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ABSTRAKT

Diplomova praca sa zaobera dainiou z pridanej hodnoty a jej dopadom na nehnutel'nost’
vlastnent vybranou spolo¢nostou v suvislosti s rozliénymi rozhodnutiami a postupmi
vykonanymi spolo¢nost'ou. Prostrednictvom vymedzenia zakladnych pojmov a priblizenia
problematiky DPH ako v ¢eskom, tak eurdpskom prostredi je nadviazané na druhu Cast’
prace, ktora analyzuje dopady dane v sledovanych rokoch 2017 az 2019 a blizSie opisuje
a kalkuluje potencidlne pozitivne a negativne dopady spojené s budicim predajom,
prendjmom, opravou nehnutelnosti a riesi nutné¢ zmeny vyplyvajuce z legislativnej upravy

platnej pre rok 2020.

KTlacové slova: nemovitost, dan z pfidané hodnoty, néjem nemovitosti, koeficienty, dafiova

optimalizace

ABSTRACT

The diploma thesis centres on value added tax and its impact on immovable property owned
by a selected company in connection with various decisions and procedures made by the
company. Through the definition of basic concepts and approach to VAT in both the Czech
and European environment, it is linked to the second part of the thesis, which analyzes the
impact of the value added tax in the years 2017 to 2019 and describes and calculates the
potential positive and negative impacts associated with future sale, rent or repair of the
immpovable property and addresses the necessary changes resulting from the legislation in

force for 2020.

Keywords: immovable property, value added tax, real estate rent, coefficients, tax

optimization
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UvVOD

Ako je zname, ceny nehnutelnosti z dlhodobého hladiska stipaju, a preto su vSeobecne
povazované za dlhodobu investiciu. Nielen z hladiska toho, Ze nehnutelnosti mozu
generovat’ pravidelné prijmy z prenajmu, ale prepady trhu s nehnutelnostami su mene;j
obvyklé ako napriklad prepady inych trhov (finan¢ného, komoditného). Investicia do
nehnutelnosti tak nadobuda na vyzname aj z pohl'adu casu a hodnoty penazi, na rozdiel
napriklad od finan¢nych prostriedkov ulozenych na ucte podliehajacich inflacii. To si
uvedomuje aj analyzovana spolocnost’, ktora hl'ada alternativy, ako s nehnutel'nost'ou o

najlepsie nalozit’ z pohl'adu DPH.

V suvislosti s ktpou nehnutelnosti, jej vyuzivanim, prenajmom, pripadne naslednym
predajom sa v praxi vyskytuje rad uskali z pohl'adu dane z pridanej hodnoty, ktorej sa
diplomova praca venuje. Sucasna pravna uprava rieSenej problematiky je negativne
pozna¢ena mnohymi Upravami a novelizdciami, ktorych vysledkom je castokrat prilisna
komplikovanost’ a v praxi tak dochédza k nejednozna¢nému alebo nepresnému vykladu.
Dalsim pomerne ¢astym problémom je absencia vymedzenia pojmov, s ktorymi Zakon &.
235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty pracuje. Aj napriek tomu, Ze Finanéna sprava Ceskej
republiky k oblasti nehnutelnych veci zhladiska DPH vydala viacero stanovisk a
informaécii, odborna verejnost’ sa zhoduje na tom, Ze sa jednd o zloziti problematiku, pricom

jej nedostato¢né naStudovanie moze mat’ na daniovy subjekt negativne dopady.

Na zéklade poziadaviek vybranej spolo¢nosti su v teoretickej Casti rozoberané zakladné
dafiové pojmy, je predstaveny dafiovy systém Ceskej republiky. Teoreticka ¢ast’ d’alej skima
problematiku a postavenie DPH v ramci Ceskej republiky, aj s presahom do prostredia EU,
kde dochadza k vymedzeniu podla eurdpskej smernice. Nie st opomenuté ani paragrafy,
ktoré sa venuji nehnutel'nostiam, pretoze dana praca sa primarne zaobera nehnutel'nost'ou
vo vlastnictve vybranej spolo¢nosti a skima moZnosti optimalizicie dane z pridanej
hodnoty. Z hl'adiska vplyvu DPH na nehnutel'nost’ sa jednd najmé o urcovanie sadzby DPH,
pravo na oslobodenie od dane, uskuto¢nenie plnenia a povinnost’ priznat’ dan, pripadne

d’alSie povinnosti, ktoré vyplyvaju zo zakona.

V praktickej Casti s rieSené alternativy s roznym dopadom na dail pridanej hodnoty, ktoré
mozu nastat’ v pripade predaja alebo prendjmu nehnutel’nosti v zavislosti na tom, ¢i sa bude
jednat’ o plnenie poskytnuté platcovi alebo osobe neregistrovanej k DPH, ¢i bude plnenie

v suvislosti s ekonomickou ¢innostou alebo vyhradne na sukromné ucely. Autor dalej
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upozoriiuje nielen na aktudlnu daiiovl Gpravu ale taktiez poukazuje na legislativne zmeny
blizkej budicnosti, ktoré budu mat’ presah na sucasné nastavenie procesov v rdmci vybranej
spolo¢nosti. Zaverom su zhodnotené dosiahnuté vysledky a formulované odportcania,

ktorych ucelom je minimalizovanie dopadu dane z pridanej hodnoty na vybranua spolo¢nost’.
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CIELE A METODY SPRACOVANIA PRACE

Hlavnym cielom diplomovej prace je analyzovat, vykalkulovat' a zvolit vhodné
odporucania s cielom optimalizovat’ dopad dane z pridanej hodnoty na vybrant spolo¢nost’
z hl'adiska rozliénych moznych alternativ tykajicich sa operacii s nehnutelnostou vo
vlastnictve spolo¢nosti. Praca mdze byt taktiez pouzitd ako pomocka pre subjekty riesiace
tato problematiku, ked’ze st v ramci zvazovanych alternativ blizSie vysvetl'ované Casto
v praxi vyskytujice sa legislativne nejasnosti, ktoré¢ su zaroven prakticky zachytené na

realnom subjekte.

Teoreticka Cast’ diplomovej prace prostrednictvom literarnej reSerSe zhriuje podstatné
informacie za pouZitia ako Ceskych, tak i zahrani¢nych zdrojov. Opiera sa o knihy, ¢lanky,

zakony a smernice, ktoré s danou problematikou stvisia.

V praktickej Casti je aplikovand metoda analyzy. Analyzované st danové dopady z hl'adiska
DPH v rokoch 2017 - 2019. Pre rok 2020 a nasledujuce su na zaklade poziadavky zo strany
spolo¢nosti za pomoci komparéacie variant hl'adané a hodnotené rieSenia s optimalnym

dopadom na dan z pridanej hodnoty.

Diplomova préca operuje so zdkonmi a nariadeniami platnymi v rokoch 2017 — 2021.
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I. TEORETICKA CAST
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1 ZAKLADNE TEORIE DANOVEHO PRAVA

K pochopeniu danej problematiky je vhodné si najskor vymedzit' zakladné pojmy, ktorym
budu venované nasledujuce riadky. Jedna sa o pojem dan, tloha a funkcie dani, danovy
subjekt, danovy objekt, zdafovacie obdobie, zédklad dane, sadzba dane a predovsetkym

popisanie dafiového systému v Ceskej republike.

Podrla Sirokého (2008, s. 1 a 9) je uloha dani v ekonomike tplne zrejma: zabezpeéenie
prijmov do verejnych rozpoctov, ktoré z dlhodobého hl'adiska predstavuju vyznamny prijem
Statneho rozpoctu. Kazdy stat totiz k svojmu fungovaniu potrebuje uréité financné
prostriedky. Tie vSak nevybera len na financovanie svojich vydavkov, ale predovsetkym na
realizdciu troch zdkladnych funkcii verejnych financii (alokacnd, re/distribucnd,
stabilizacnd). Dane beru prijmy sutkromnému sektoru, aby sa ich vynosy mohli stat’ zdrojom
prijmov verejnych rozpoctov. Dail je teda oznacovana ako transfer finan¢nych prostriedkov,
ktoré sa prelievaju zo sikromného do verejného sektora. Problematika dane je brand ako
pravny vzt'ah zavizkovy, na zaklade ktorého vznika veritel'ovi pravo na plnenie (pohl'adavka
za danovym subjektom) od dlZnika. Dlznikovi (dafiovému subjektu) vznikd naopak

povinnost’ tento zdvizok splnit’.

Ako Siroky (2008, s. 9) uvadza, u roznych autorov sa mozno stretniit’ so znadnym
mnozstvom definicii dani. Podl'a neho je najCastejSie pouZzivand td definicia, ktord dan
definuje ako: "povinnu, zakonom vopred stanovenu sumu, ktorou sa odcerpdva na
nenavratnom principe cast nominalneho dochodku ekonomickému subjektu”. Vancurova
a Lachova (2016, s. 9) dan definuju ako z pravneho hladiska, tak z ekonomického hl'adiska.
Z pravneho hladiska je podl'a nich dai povinnd platba do verejného rozpoctu. Avsak
z ekonomického hladiska je vraj viac dolezité, aby spihala tieto vlastnosti: "povinnd,
zdakonom uloZena platba, ktora plynie do verejného rozpoctu, nendavratna, neekvivalentna
a spravidla neicelova.” Ako si mozno v§imnut, pohl'ad na definicie dane majii Siroky

aj Vancurova a Lachova vel'mi podobného charakteru.

xn

Definiciu pojmu "dan" mozno n4jst’ aj v ustanoveni § 2 ods. 3, zdkona ¢. 280/2009 Zb.,

danovy fad v zneni neskorSich predpisov. Dan je tu definovana ako peniazné plnenie, ktoré:
» sav zakone oznacuje ako dan, clo alebo poplatok,
» zékon ustanovuje, ze sa pri jeho spravovani postupuje podla danového poriadku,

* je poskytnuté v ramci delenej spravy. (Zakon ¢. 280/2009 Sb.)
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Danovy tad pod pojmom "dan" zahfiia aj daiovy odpocet, daiiovl stratu ¢i iny spdsob

zdanenia a prislusenstvo dane (napr. uroky, penale, pokuty a trovy konania).

Dane sa v dnesnej dobe stavaji délezitym nastrojom ekonomickej politiky Statu, pozaduje
sa od nich d’aleko viac, nez len naplnenie verejnych rozpoctov. Moderné dane teda mézu
plnit’ cely rad funkcii. Medzi zakladné funkcie podl'a Kubatovej (2018, s. 19) patri funkcia
aloka¢na, redistribu¢na a stabilizatna. S tymto ¢lenenim sa stotoziiuje aj Siroky (2008, s.
12). Vancurova a Lachova (2016, s. 11) k tymto funkcidm pridavaju este funkciu fiskalnu
a stimulacnu. Za najdolezitejSiu funkciu Vancurova a Lachova (2016, s. 11) povazuji prave
fiskalnu funkciu, ktora naplia verejny rozpodet. Nemenej vyznamna je aj alokaéna funkcia,
ktora podla Sirokého (2008, s. 12) riesi umiestnenia vladnych vydavkov a rozdelovanie
prostriedkov medzi sikromnii a verejni spotrebu. Ulohou redistribuénej funkcie
je zabranenie drastickému zvySeniu rozdielov medzi obéanmi - tomu pomahaji déchodky
a transfery (zl'avy na daniach, danové bonusy ¢i iné zvyhodnenie pre subjekty). Stimula¢na
funkcia suvisi s tym, ze dane su subjektmi vnimané vac¢Sinou ako ujma, a st teda ochotné
urobit’ rdzne veci, aby svoju dafiovu povinnost’ obmedzili alebo sa jej rovno vyhli. V pripade
legalnych moznosti im §tat poskytuje rozne formy danovych uspor (zniZenie zakladu dane
o stratu z podnikania v nasledujucich rokoch, "dafiové prazdniny"). Stat subjekty moze
vystavit’ vy§Siemu zdaneniu najmé v pripade, ked’ sa subjekty nespravaji zodpovedne (napr.
vysoké zdanenie alkoholickych napojov a cigariet, ktorymi chce §tat regulovat’ ich spotrebu,
ktoré poskodzuju zdravie spotrebitelov). (Kubatova, 2018, s. 19, Siroky, 2008, s. 12,
Vancurova a Lachova, 2016, s. 11-13).

Daiovy subjekt je definovany v zakone ¢. 280/2009 Sb., dattového tadu, v § 20: "Darnovym
subjektom je osoba, ktoru za dainovy subjekt oznacuje zakon, ako aj osoba, ktoru zdkon
oznacuje ako poplatnika alebo ako platcu dane." Medzi zdkladné skupiny danovych
subjektov patri poplatnik dane a platca dane. Vymedzenie tychto pojmov bude vysvetlené

v kapitole €. 2.

Vancurova a Lachova (2016, s. 14-22) definuju zdaiiovacie obdobie ako "pravidelny c¢asovy
interval, za ktory alebo na ktory sa zdklad dane stanovi a dan vybera." Tento ¢asovy interval
mdze byt rdzny - kalendarny ¢i hospodarsky rok najcastejSie u priamych dani, kalendarny
mesiac  ¢1  kalendarny Stvrtrok pri daniach zo spotreby. Samozrejme existuju
aj dane, kde pravidelny interval nie je stanoveny. Jedna sa napriklad o dann z nadobudnutia

nehnutel'nych veci, u ktorej nadobudatel’ vlastnickeho prava k veci podava daiiové priznanie
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najneskor do konca tretiecho mesiaca nasledujiiceho po mesiaci, v ktorom bol zapisany vklad

prava do katastra nehnutel'nosti. (Zakonné opatieni Senatu ¢. 340/2013 Sb.)

K tomu, aby bol stanoveny zéklad dane, je nutné stanovit’ objekt dane (predmet zdanenia), s
ktorym sa spdja danova povinnost’. Predmet zdanenia mozno rozdelit’ do 4 hlavnych skupin
- hlava, majetok, dochodok alebo spotreba. NajcastejSie sa jedna o dochodky, vlastnictvo
alebo uzivanie majetku, prevod vlastnictva, spotrebu a iné. Stanovenie dane sa nezaobide
bez dvoch prvkov, a tymi su stanovenie zdkladu dane a sadzby dane (algoritmus, podla
ktorého sa zo zdkladu dane stanovuje zékladna ciastka dane). Z praktického hl'adiska
moézeme delit’ sadzby dane podla roznych hladisk, ako nazorne zobrazuje nasledujica

schéma. (Vancurova a Lachova, 2016, s. 14-17, Radvan, 2014, s. 14)

jednotna
podla druhu | )
predmetu dane p \
alebo poplatnika
diferencovana
Sadzba dane
pevna . .
podl’a typu \ J proporciondlna
zakladu dane ( ) (linearna)
relativna (ad \ J
valorem) ( )
) g progresivna

Schéma 1: Rozdelenie sadzieb dane (viastné spracovanie podla Vancurova a Lachova,
2016, s. 24)

Podrla druhu predmetu dane alebo poplatnika sa deli sadzba na jednotnu (rovnaka pre vSetky
typy a druhy predmetu danej dane, nezavisle na jeho kvalite ¢i danovom subjekte)
a diferencovanu, ktord sa 1iSi podl'a predmetu dane (pripadne jeho kvality). Podl'a typu
zdkladu dane sa sadzba rozdeluje na pevnu a relativhu (ad valorem), ktord méze mat

linearny alebo progresivny spad. (Vancurova a Lachova, 2016, s. 24-25).

1.1 Daiiovy systém Ceskej republiky

Siroky (2008, s. 10) upozoriiuje na fakt, e pojmy "datiova sustava" a "dafiovy systém" st
mnohokrat chapané ako rovnaké alebo podobné pojmy. AvSak v réznych prameiioch

literatiry mozno najst’ aj ich zésadné rozliSenie. Pod pojmom "danova stustava" si mozno
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predstavit sthrn dani vyberanych na uréitom Uzemi v urcitom case. Ide teda najmé
o jednotlivé dane, ktoré su upravené v dainovych zédkonoch. Oproti tomu, "danovy systém"
je vSeobecnejsi a $irsi pojem ako danova sustava. Mimo danovej sustavy zahfiia aj systém
institacii, ktoré zabezpecuji spravu dani, ich vymeriavanie, vymahanie a kontrolu. Patri
do neho ale aj systém nastrojov, metdéd a pracovnych postupov, ktoré tieto institucie
uplatiiuj vo vztahu k dafiovym subjektom. (Vanéurova a Bon&k, 2011, s. 18 a 140, Siroky,

2008, s. 10)

Podla Finanénej spravy CR (© 2020) daiovy systém Ceskej republiky je vo svojich
hlavnych znakoch vel'mi podobny systémom vyspelych a najmé eurdpskych krajin. Danové
prijmy, ktoré su sucastou danovych systémov, pochadzaju zhruba v rovnakej miere
z priamych a nepriamych dani. Podiel priamych dani v poslednych rokoch postupne klesa
na ukor zvySovania podielu nepriamych dani, ktoré mavaji menSie negativne ucinky
na ekonomicku aktivitu. Prave danové prijmy tvoria vyznamnu zlozku verejnych prijmov.
Kubatova (2018, s. 19) vo svojej publikacii uvadza, ze prave danové prijmy maji podiel

vySe 90% z celkového poctu verejnych prijmov.

Datiovy systém Ceskej republiky

e N

dane z prijmov

priame dane

majetkové dane

Dafiovy systém univerzinalne
Ceskej republiky dane

‘
J

nepriame dane

\. J

selektivne dane

e N

ostatné poplatky

\. J

Schéma 2: Danovy systém Ceskej republiky (viastné spracovanie podla Financnej spravy
CR)

Priame dane st charakteristické tym, ze si vymerané priamo poplatnikovi na zéklade jeho
dochodku alebo majetku. Nikto sa im nemdze vyhnut a ich ¢ast nemdze byt prenesena
na iny subjekt. Tieto dane s adresné a majli na zreteli majetkovt ¢i déchodkovu situaciu

danej osoby a podl'a Vancurovej a Lachovej (2016, s. 58) s tretim najddlezitejSim
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rozpo¢tovym prijmom. Do tejto kategérie mozno zaradit' dane z prijmov (niekedy tiez
nazyvané dochodkové dane), majetkové dane a dan z hazardnych hier. Do dani z prijmov
patri dan z prijmov fyzickych osob a d’alej tiez dan z prijmov pravnickych osob. Medzi
majetkové dane patria dain z nehnutel'nych veci, dain z nadobudnutia nehnutel'nych veci
a cestnd dan. Do konca roka 2013 do tejto kategorie patrila aj dait dedi¢ska a darovacia (dane
jednorazového charakteru), ktoré sa vymeriavali pri bezliplatnom prevode majetku. Avsak
tieto dane boli do uréitej miery oslobodené u blizkych pribuznych. (Siroky, 2008, s. 49,
Zakon ¢. 586/1992 Sb.)

1. dan z prijmov fyzickych oso6b

2. dan z prijmov pravnickych osob

3. cestna dan

4. danl z nehnutel'nych veci

5. dai z nadobudnutia nehnutel'nych veci
6. dan z hazardnych hier

Nepriame dane su charakteristické tym, ze sa jedna o dane, ktorych objektom zdanenia
je spotreba. Su vyberané a platené v ramci cien tovarov, sluZieb, prevodov a prenajmov,
pricom rozhodujicim momentom zdanenia je samotny ndkup ¢i spotreba prislusnej
komodity. Tieto dane vSak nereSpektuji dochodkovi ani majetkovli situaciu osob
(st vymerané¢ pre vSetkych rovnako). Patri sem dan z pridanej hodnoty, spotrebna dan, cla

a od roku 2008 sa do tejto kategorie dostali tiez ekologické dane. (Siroky, 2008, s. 49)
1. dan z pridanej hodnoty
2. spotrebna dan
3. ekologické dane

4. cla

1.1.1 Zaradenie DPH v ramci Ceskej legislativy

Vo vSeobecnej rovine mozno dane rozdelit' v dafiovom systéme mnohymi sposobmi. V
nasledujiicom texte bude uvedené najCastejSie pouzivané triedenie, ktoré bude konkrétne

zamerané na DPH:
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* Dane priame a nepriame - ako uz bolo v texte niekol’kokrat povedané, DPH patri
medzi dane nepriame. Tieto dane su charakteristické tym, ze ich subjekt neplati z

vlastného dochodku, ale prenasa ich na iny objekt. (Siroky, 2008, s. 48)

* Dane z hPadiska objektu, na ktory st uloZené - dan z pridanej hodnoty sa radi
medzi dane zo spotreby. Kubatova (2010, s. 20) rozdeluje tri hlavné skupiny dani

podl’a prijmu, spotreby a majetku.

* Dane bezné a kapitalové - dan z pridanej hodnoty je podl'a Kubatovej (2010, s. 21)
daniou beznou. To je dan, ktord je ulozena na tokova veliCinu na urcité obdobie

(mesiac, Stvrtrok, rok).

* Dane "osobné" a "in rem" - pri tomto deleni dan z pridanej hodnoty je daiiou "in
rem" (dane s neadresné a nezohl'adiiuju poplatnikovu schopnost’ platit’. (Kubatova,

2010, s. 22)

* Dane stanovené bez vzt'ahu ku zdanovaciemu zdkladu, Specifické a '"ad
valorem" - u dani "ad valorem" sa ich zéklad dane urcuje z ceny danového zakladu, a

preto do tejto skupiny patri aj dan z pridanej hodnoty. (Siroky, 2008, s. 51)

Medzi d’alSie triedenie dani, mozno zaradit aj to ¢lenenie, ktoré je vyuZivané Casto v ramci
Eurdpskej unie podla klasifikacie OECD: Toto triedenie ma sluzit’ hlavne pre porovnanie

roznych krajin.

Téato klasifikacia je rozdelena do Siestich hlavnych skupin, ktoré sa nasledne delia do d’alSich

podskupin. Do hlavnych skupin triedenia OECD patri:
* 1000 Dane z dochodkov, ziskov a kapitalovych vynosov
* 2000 Prispevky na socidlne zabezpecenie
* 3000 Dane z miezd a pracovnych sil
* 4000 Dane majetkové
* 5000 Dane z tovarov a sluzieb
- 5111 Dan z pridanej hodnoty

* 6000 Ostatné dane (Kubatova, 2018, s. 23-24)
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2 DPH YV PROSTREDI CESKEJ REPUBLIKY

Dan z pridanej hodnoty (DPH) je vyznamnou suc¢ast’ou prijmov Statneho rozpoctu z hl'adiska
nepriamych dani. Tieto dane postihuji spotrebu a maju teda vysSi vplyv na vrstvy
obyvatel'stva s niz§imi prijmami. Podl'a Ministerstva financii CR (© 2019) tvorili prijmy
z DPH 297,9 mld. K¢ (20,3%) za rok 2019 z celkovych prijmov §tatneho rozpoctu. V ramci
tejto dane vystupuju dva subjekty - platca dane a poplatnik dane. Platca dane odovzdéava dan
spravcovi dane a poplatnik je t4 osoba, na ktort u¢inky dane dopadaju (dochadza k platbe
v ramci cien vyrobkov a sluzieb). (Kubatova, 2018, s. 20, Mrkyvka, Patizkova, Radvan,

2008, s. 63)

2.1 Zakladné charakteristiky dane z pridanej hodnoty

Zakladna myslienka dane z pridanej hodnoty je vel'mi jednoduché - dan sa vybera na kazdom
stupni spracovania, ale nie z celého obratu, ale iba z toho, ¢o bolo k hodnote statkov
na danom stupni pridané. Dochddza teda k zdanovaniu len pridanej hodnoty. Niekedy vSak
byva problémom zachytit’ to, ¢o tvori novovytvorenu hodnotu. Prave aj z tohto dovodu
sa vySka dane u tejto dane stanovuje nepriamo. Povinnostou kazdého danového subjektu
je zdanit’ svoju produkciu. Zaroven je ale subjektu umoZnené, aby dan, ktora Statu odvedie,
si mohol znizit' o tu dan, ktori sam zaplati v cenach nikupov pre svoju produkciu.
(Vancurové a Lachova, 2016, s. 289-290) V ramci dalSieho textu bude dani z pridanej
hodnoty venovany priestor z hladiska jeho $pecifikacii a uplatiiovanie ako v Ceskej
republike, tak aj v Statoch Eurdpskej unie. VSetko bude rozobraté ako zo vSeobecného

hl'adiska, tak aj z pohl'adu problematiky DPH u nehnutelnosti.

Nerudovd (2017, s. 48) uvadza, Ze charakteristiku syst¢tmu DPH mozno zhrnit
do niekol’kych bodov. V prvom rade v syst¢éme DPH je mozZné zarucit’ danovu neutralitu.
Dalsim znakom je jej nepriamost, univerzalnost' a mnohofizovost. Nepriamost’ spo¢iva
v tom, Ze nositelia dafiového zatazenia (datovy poplatnici) plnia svoju povinnost
prostrednictvom registrovanych platitel'ov dane, ich povinnost’ je dail vybrat’ a odviest.
Univerzalnost’ je spojena s tym, ze dan z pridanej hodnoty sa vztahuje na vSetky
podnikatel’ské Cinnosti (vynimku tvoria oslobodené Cinnosti) a d’alej sa vzt'ahuje na vSetky
podnikatel'ské subjekty a tym su tvorené pre vSetky formy podnikatel'skej cinnosti
z daftového hladiska rovnaké podmienky. Mnohofazovost’ znamena, Ze dan je premietana
do vSetkych faz obratu (ndkupu materidlov a energii, vyroby, sprostredkovatel'ov

az po spotrebu). Dailové sadzby st tu vyssie, pretoze st ukladané len na pridanta hodnotu.
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Systém byva administrativne naro¢nejsi ako pre poplatnikov, tak i pre §tat. Aj mozno preto
dané skutocnosti viedli k tomu, Ze sa Eurdpska komisia rozhodla v ramci danovej politiky
vyuzit' harmonizaciu prave pre oblast’ nepriameho zdainovania. (Nerudova, 2017, s. 48,

Bakes a kol, 2006, s. 456, Radvan a kol, 2008, s. 387)

Kubatova (2015, s. 228 - 231) vo svojej publikacii uvadza rozne prehl’'ady vyhod, ktoré su s
daitiou z pridanej hodnoty spojené. Medzi vyhody patri napriklad moznost’ zdanit’ sluzby,
¢im dochadza k rozsireniu danovej zdkladne a naslednému zvySeniu daniovych prijmov pre
Stat. Ako d’alSie vyhody Kubatova uvadza aj vyhodnost’ pre medzinarodny obchod, odolnost’
proti daiovym unikom a tiez neutralitu dane, pretoze tu nedochadza k diskrimindcii u tovaru
s velkym poctom stupniov spracovania. AvSak Kubatova uvadza aj rad nevyhod, ktoré ma
DPH. Tou hlavnou je administrativna naro¢nost’ a to ako z pohl'adu samotného platcu dane,
tak z pohl'adu Statu (vystavenie danovych dokladov, vedenie evidencie, strazenie terminov
pre podanie danovych priznani, povinnost’ priznat’ a zaplatit’ dan). Kritickym faktorom DPH
moéze byt podl'a Kubatovej aj obava zo zvysenia inflacie, pretoze zavedenim DPH moézu

ceny spotrebného tovaru a sluzieb vzrast.

2.2 Normativna regulacia dane z pridanej hodnoty v CR pod vplyvom

prava EU

Od vzniku Ceskej republiky v oblasti pravnych predpisov bol zékon o obrate (&. 31/1946
Sb.) nahradeny zdkonom ¢&. 588/1992 Sb., zdkon ceské narodni rady o dani z piidané
hodnoty. Avsak v CR sa dafiou z pridanej hodnoty momentalne zaobera zakon ¢. 235/2004
Sb. o dani z piidané hodnoty. V roku 2004, kedy doslo k vstupu Ceskej republiky do
Eurdpskej Uinie, musela byt’ vykonana pravna Uprava v tejto oblasti do stiladu so Siestou
smernicou ¢. 2006/112/ES z 28. novembra 2006 o spolo¢nom systéme dane pridanej
hodnoty. BliZsie sa ustanoveniami DPH v prostredi EU vratane ustanoveni tykajucich sa
DPH v oblasti nehnutel'nych veci, bude venovat’ kapitola 3. (Nerudova, 2017, s. 54, Zakon
¢. 235/2004 Sb., Zakon ¢. 222/2004 Z.z, Sidak a kol., 2014, s. 244, Zakon o obratu).

2.3 Zakladné konStruk¢éné prvky dane

Podl'a Vancurovej a Lachovej (2018, s. 12-13) medzi zakladné konstrukéné prvky dane patri
danovy subjekt, predmet dane, oslobodenie od dane, zéklad dane, zdanovacie obdobie,

sadzba dane.
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2.3.1 Daiové subjekty

Podl'a Vancurovej a Lachovej (2018, s. 14) sa za danovy subjekt povazuje ta osoba, ktora
ma podla zakona povinnost’ strpiet’, odvadzat’ alebo platit’ dan. Podl'a § 20 Danového fadu
sa za danovy subjekt povazuje poplatnik, platca dane a osoba, ktoré je ako danovy subjekt
vymedzena zdkonom. Z pohl'adu DPH su pre rozne skupiny subjektov vytvorené osobitné
kategorie, ktoré st spojené so Specifickymi pravami a povinnost'ami stanovenymi zdkonom
o DPH. Sucasna pravna uprava definuje v 235/2004 Sb. Zakona o dani z ptidané hodnoty
napriklad tieto kategdrie dafiovych subjektov: osoba povinna k dani, platca dane, osoby
vymenované v § 5 ods. 3 ZDPH, ktoré vykonavaju verejnu spravu, osoba identifikovana k

dani, zahrani¢na osoba a iné.
Osoby povinné k dani

Podl'a zakona €. 234/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty, sa pojmom osoby povinné k dani
zaobera § 5 ods. 1: "Osoba povinna k dani je osoba, ktora samostatne uskutocriuje
ekonomické cinnosti, alebo skupina. Osoba povinnd k dani je aj pravnicka osoba, ktora
nebola zalozena alebo zriadend za ucelom podnikania, ak uskutocnuje ekonomické
cinnosti." Podl'a Galocika a Pairkerta (2018, s. 26) zdkon v niektorych suvislostiach
povazuje za osobu povinnu k dani aj osobu, ktora ekonomickl ¢innost’ priamo nevykonéava.
Ekonomicka ¢innost’ je pre ucely ZDPH definovand v § 5 ods. 3 a jednd sa nielen o ¢innost’
podnikatelov, ale aj o ¢innost’ prenajimatel’ov z hl'adiska ZDP. Stru¢ne povedané, pokial je

cielom c¢innosti pravidelné ziskavanie prijmu, je mozné hovorit’ o ekonomickej ¢innosti.
Platca dane

Platcami dane sa stavaji podla § 6 Zakona €. 235/2004 Sb. osoby povinné k dani, ktoré maja
sidlo v tuzemsku a ktorych obrat za najviac 12 predchadzajucich, bezprostredne po sebe
nasledujucich kalendarnych mesiacov presiahne 1 000 000 K¢. Vynimku tvoria osoby, ktoré
poskytuju iba plnenia, ktoré st oslobodené od dane bez naroku na odpocet dane. Platcom
dane sa stdva osoba od prvého dia druhého mesiaca nasledujiiceho po mesiaci, v ktorom
prekrocila stanoveny obrat, pokial’ vSak tato situdcia nenastala skor. Tato osoba je povinna
podla § 94, ods. 1 tohto zédkona podat’ prihlasku k registracii (najneskor do 15 dni od

skoncenia kalendarneho obdobia, v ktorom doslo k prekroceniu obratu. (Kunes, 2017, s. 24)
Identifikované osoby

"Osoba povinna k dani, ktord nie je platcom, alebo pravnicka osoba nepovinna k dani su

identifikovanymi osobami, ak v tuzemsku zaobstaravaju tovar z iného clenského statu, ktory
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je predmetom dane, okrem tovaru nadobudnutého prostrednou osobou v ramci
zjednoduseného postupu pri dodani tovaru v ramci uzemia Europskej unia formou
trojstranného obchodu, odo dia prvého obstarania tohto tovaru." Nasledujice ustanovenia
zakona o dani z pridanej hodnoty d’alej vymenuavaju d’alSie situécie, kedy sa osoba povinna
k dani stava identifikovanou osobou. Jedna sa napriklad o prijatie sluzby od osoby
registrovanej k dani v inom ¢lenskom S§tate s miestom plnenia v tuzemsku alebo su sluzby
takejto osobe poskytnuté. Identifikovanad osoba nie je ani platcom, ani neplatcom a takato

osoba ma obmedzené prava a povinnosti vo vzt'ahu k ZDPH. (Zakon ¢. 235/2004 Sb.)
2.3.2 Predmet dane

Predmetom dane podl'a ZDPH je:

a) "dodanie tovaru za uplatu osobou povinnou k dani, ktora kona ako taka, s miestom

plnenia v tuzemsku,

b) poskytovanie sluzieb za uplatu osobou povinnou k dani, ktora kona ako taka, s

miestom plnenia v tuzemsku,
¢) obstaranie

1. tovaru z iného clenského Stdtu za uplatu s miestom plnenia v tuzemsku osobou

povinnou k dani, ktora kona ako taka, alebo pravnickou osobou nepovinnou

k dani,

2. nového dopravného prostriedku z iného Cclenského Statu za uplatu osobou

nepovinnou k dani,
d) dovoz tovaru s miestom plnenia v tuzemsku."

Baggerman a kol. (2016, s. 254) vo svojej knihe uvadza, ¢o je konkrétnejSie myslené

predmetom dane z pridanej hodnoty:

a. dodavka tovaru za uplatu (sem patria aj hnutel'né veci, tepelna a elektricka energia,

plyn a voda),

b. prevody nehnutel'ného majetku v pripade zmeny majitel'ského titulu alebo prava

na spravu nehnutel'nosti,
c. poskytovanie sluzieb za tplatu (vSetky ¢innosti, ktoré nie su dodanim tovaru)

d. intra-komunitné akvizicie tovaru,
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e. dovoz tovaru.

2.3.3 Zaklad dane

Pojem "zaklad dane" je v § 36 ods. 1 ZDPH definovany ako "vsetko, co ako uplatu dostal
alebo ma dostat’ platca za uskutocnené zdanitelné plnenie, vratane ciastky na uhradu
spotrebnej dane od osoby, pre ktorii je zdanitelné plnenie uskutocnené, alebo od tretej osoby,
a to bez dane za toto zdanitelné plnenie”. Mimo to, zdklad dane zahfiia aj iné polozky, ako
napr. spotrebnu dan a dan z energii, dotacie k cene, vedlajSie suvisiace vydavky (néklady na
balné, prepravu, poistenie, provizie) alebo material poskytnuty v cene sluzby. V pripade
poskytnutia stavebnych a montdznych prac vykonanych na dokoncenej stavbe alebo
spojenych s vystavbou stavby, sa do zdkladu dane zahfiia konstrukcia, material, stroje a
zariadenia, ktoré sa do stavby ako jej sucast’ montdznymi a stavebnymi pracami zabuduji
alebo sii namontované. Avsak nie vietky plnenia, ktoré spifiaju kritéria predmetu dane, su
zdanitelnym plnenim. V niektorych pripadoch dochadza k oslobodeniu od dane, ktorého

princip bude popisany nizsie. (Vancurova a Lachova, 2016, s. 301)

2.3.4 Sadzba dane

V podmienkach Ceskej republiky sa u zdanitelného plnenia ¢&i prijatej uplaty uvadzaja tri
druhy sadzieb. Sadzba dane z pridanej hodnoty teda vyuziva linedrnu a diferencovanu
hodnotu. Okrem zékladnej 21% sadzby, st od roku 2015 uplatiiované aj dve urovne znizene;j
sadzby (15% a 10%). Specifika tykajuce sa DPH u nehnutelnych veci bud popisané v
kapitole 4. (Vancurové a Lachova, 2016, s. 302)

2.3.5 Uskutocnenie plnenia a vznik povinnosti priznat’ dan

Zékon o DPH s pomocou prvého odstavca §20a stanovuje povinnost’ priznat’ daii pri dodani
tovaru alebo pri poskytnuti sluzby ku diu uskuto¢nenia zdanite'ného plnenia, s vynimkou
dopredu prijatej uplaty, kedy je nutné priznat dan ku dni prijatia tejto uplaty. Samotné
uskuto€nenie zdaniteného plnenia je rozoberané v nasledujlicom paragrafe. Ako uvadza
Kunes (2017, s. 60), zdanitelné plnenie vznikd ku dilu realizacie dodania tovaru alebo
poskytnutia sluzby, s vynimkou Specifickych situacii, ako je prevod nehnute'nych veci,
dodania energii alebo pri poskytovani sluzieb formou zmluvy o dielo. Spravne urcenie
uskutocnenia je dolezité pre zaradenie do spravneho zdainovacieho obdobia, ¢o ma

nadvéznost’ na uvedenie plnenia do danového priznania.
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2.3.6 Oslobodenie od dane

K tomu, aby doslo k oslobodeniu od dane, je nutné splnit’ zdkonom stanovené podmienky
dane z pridaného hodnoty. Zakon o dani z pridanej hodnoty definuje dve moznosti
oslobodenia od dane - oslobodenie bez naroku na odpocet (§51 - §62) a oslobodenie
s narokom na odpocet dane (§63 — §71g). Rozdiel medzi nimi je taky, ze v pripade
oslobodenia od dane bez naroku na odpocet nie je mozné, aby bol uplatneny narok na
odpocet dane z prijatych plneni, ktoré maju stvis s takymto oslobodenym plnenim. (Bakes

akol., 2012, s. 182)

2.4 Narok na odpocet

Pojem ekonomicka ¢innost’ je pre rozhodovania o uplatneni naroku klI'aicovym faktorom.
Platca si m6ze narok na odpocet uplatnit’ zo vstupov, pokial’ ich vyuzije v ramci ekonomicke;j

¢innosti, ale nie vSetkych ekonomickych ¢innosti. Existuju tri druhy naroku na odpocet, a to:
a) plny narok,
b) Zziadny narok,

c) ciastocny narok.

2.4.1 Plny narok na odpocet

Podl'a Brandejsa a kol. (2019, s. 730 — 841), pokial’ platca vyuziva prijaté zdaniteI'né plnenia
v ramci svojej ekonomickej Cinnosti pre uskutocnovanie zdanitelnych plneni s miestom
plnenia v tuzemsku alebo pre uskuto¢iiovanie plneni oslobodenych s ndrokom na odpocet
s miestom plnenia v tuzemsku, resp. spada pod d’alSie Specialne situacie uvedené v §72 ods.
1 pism. d) a ) ZDPH, ma nérok na plny odpocet.
2.4.2 Ziadny narok na odpo&et alebo zikaz niroku na odpodet
Pouzitie prijatych plneni zat'azenych dafiou na ucely:

a) reprezentacie podla §72 ods. 4 ZDPH,

b) nesuvisiace s ekonomickou ¢innostou,

c) pre uskutocnenie ekonomickej ¢innost’ oslobodenej podla § 51 - § 62 ZDPH bez

naroku na odpocet

nezaklada narok, resp. zakazuje narokovanie dane na vstupe.
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2.4.3 Ciasto&ny narok
Ciasto&ny narok v sebe zahriuje:

a) Pomerny odpocet (§75 ZDPH) — pouziva sa pre odpocet na vstupe, kedy je prijaté
plnenie vyuzité ako v rdmci ekonomickej, tak neekonomickej ¢innosti.

b) Krateny odpocet (§76 ZDPH) — vyuzitie v praxi nastava, ked’ je prijaty vstup
pouzity platcom ako na uskuto¢iiovanie zdanite'nych plneni, tak na oslobodené

plnenia bez naroku na odpocet.

¢) Kombinovany odpocet — jedna sa o kombinacie pomerného a krateného naroku na

odpocet. (blizsie vysvetlenie vid kapitola 9)
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3 DPH YV PROSTREDI EU

Danl z pridanej hodnoty patri medzi povinné dane v ramci Statov Eurdpskej tnie. Jej
harmonizacia postapila veI'mi d’aleko, najmi z hl'adiska predmetu dane a jej rozdelenia
medzi ¢lenské Staty. Harmonizované su takisto aj sadzby dane. V rdmci nich m6ze mat’ Stat
okrem zdkladnej sadzby dane, jednu alebo dve urovne znizenej sadzby. AvSak znizenu
sadzbu mozno pouzit’ len pri tovaroch a sluzbach, ktoré st uvedené v prilohe smernice. Na
State teda je, ¢i zniZenu sadzbu dane uplatiiuje, ale nemoZzno ju pouzit’ u plnenia, ktoré nie
je uvedené v zozname. Tiez je stanovend minimalna vyska zdkladnej a znizenej sadzby.

(Schenk a kol., 2015, s. 48 - 53)

3.1 Vymedzenie podl’a Europskej smernice

Ako uvadza Boeijen-Ostaszewska a Schellekens, (2014, s. 822) v prvej faze harmonizacie
europskych spolocenstiev bola danova politika charakteristickd najmi zavedenim
jednotného systému nepriameho zdaniovania. Pokial’ by k tomuto kroku nedoslo, nevznikol
by spolo¢ny trh, pretoze na zéklade rozdielneho systému nepriameho zdanovania v réznych
krajinach by dochadzalo k deformdcidm hospodarskej sut'aze. Harmonizacia systémov
nepriamych dani prebiehala v troch fadzach. V prvej faze sa mal nahradit’ viacstupiiovy
kumulativny systém dane z obratu systétmom nekumulativnym. Potom mal byt cely
nekumulativny systém dane z obratu nahradeny systémom DPH a poslednd fdza znamenala
zruSenie intrakomunitarnych "danovych" hranic. Podl'a Nerudovej (2017, s. 50- 66) mali

tieto smernice vplyv na vyvoj DPH v Ceskej republike:

* 1967 - prijatie prvej smernice €. 67/227/EEC, ktora zavidzovala ¢lenské krajiny, aby
k 1. januaru 1979 presli z existujicich systémov dane z obratu k jednotnému systému
DPH na principe vSeobecnej dane zo spotreby, ktora je uvalend na vSetok tovar a
sluzby a je stanovend percentom z predajnej ceny (nezédlezi na pocte stupnov

vo vyrobnom ¢i distribu¢nom procese).

* 1967 - prijatie druhej smernice €. 67/228/ EEC, ktor4 presne definovala predmet
dane (predaj tovaru a Sportovych sluzieb na tizemi cClenskej krajiny uskuto¢nené
platcom dane za uplatu a dovoz tovaru), miesto plnenia, platcu dane, sadzby dane,
predaj tovaru a poskytovanie sluzieb a d’alSie ddlezité pojmy. Tato smernica tiez
ponechala ¢lenskym krajindm pravo prijat’ Specialne stanovenie, ktoré by branilo

danovym tnikom.
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* V niektorych krajindch vsak so sebou zmena systému zdafiovania a jej nasledna
implementacia prinasala znaéné problémy. Clenské krajiny sa obavali, Ze zavedenim
nového systému nepriameho zdanovania by mohlo sposobit’ tlak na prijmové stranky
rozpoctov Clenskych krajin, najmi Belgicka a Talianska. Belgicko vyberalo dan
z obratu formou kolkovych znamok a v Taliansku bolo DPH navrhnuté ako sucast
nutnej danovej reformy. Aj preto doslo k prijatiu tretej smernice ¢. 69/463/ EEC,
Stvrtej smernice €. 71/401/ EEC a piatej smernice ¢. 72/250 / EEC, ktoré predlzovali

povinnost’ implementacie DPH a ¢asovy limit pre Belgicko a Taliansko.

* 1977 - doslo k zavedeniu Siestej smernice €. 77/388/ EEC, ktora je povazovana za
zakladnu smernicu, pretoze stanovuje pravidla na urCenie zakladu dane, teritoridlny
dosah, okruhy subjektov, sadzby dane a iné. Ciel tejto smernice bol jasny - zosuladit’
roznorodé narodné systémy (najmi zdanovanie dovozu a vratenie dane pri vyvoze pri
intrakomunitarnych plneniach). Tato smernica okrem iného zjednocovala vyklad
zékladnych pojmov a zaviedla odvod do spolo¢ného rozpodtu EU z narodnych

vynosov DPH.

* 1979 - vznik smernice €. 79/1072/EEC, ktord upravuje vratenie DPH osobam

povinnym k dani, ktoré nemaju sidlo v tuzemsku.

* 1984 - zavedenie smernice ¢. 84/386/EEC, ktora upravovala miesto zdaniteI'ného

plnenia pri prenajme hnutel'nych veci.

* 1986 - vznik smernice €. 86/560/EEC, ktorad ustanovuje vratenie DPH osobam

povinnym k dani neusadenym na tizemi Eurdpskeho spolocenstva.

* 1991 - smernica ¢. 91/860/EEC, ktora zrusila fiskalne hranice medzi jednotlivymi
Clenskymi Statmi, o samozrejme vyznamne ovplyvnilo syst¢ém DPH uplatiovany
v ramci EU. Medzi zmeny patrili okrem iného aj to, Ze nakup siikromnych osob sa
zdaniuje vyhradne v krajine ndkupu s vynimkou nakupu nového dopravného
prostriedku. Dalej systém exportu a importu v ramci Eurépskych spolo¢enstiev bol
nahradeny systémom tzv. Intrakomunitarnej akvizicie (plnenie) a systém exportu

a importu je nad’alej uplatiiovany iba v ramci tretich krajin.

* 1992 - vznik smernice €. 92/77/EEC, ktora stanovila minimdalne sadzby dane (pre
Standardnu sadzbu dane stanovila min. 15%, pre zniZzenu sadzbu dane min. 5%). V

rozhodnuti tiez je, ze Staty mozu aplikovat’ maximalne dve zniZzené sadzby.
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+ Situdcia v oblasti harmonizacie DPH sa kvoli Castym noveldm stala velmi
komplikovanou a neprehl’adnou. Preto v roku 2006 Eurdpska tinia rozhodla, Ze Siesta
smernica bude prepracovand a nahradena novou smernicou.

v

* 2006 - vznik smernice €. 2006/112/EC o spolo¢nom systéme dane z pridanej
hodnoty, ktord je platna od 1. janudra 2007 a kodifikuje ustanovenia implementujtice

jednotny systém DPH v rdmci Eurdpskej tnie.

* 2008 - prijata smernica €. 2008/8/EC, ktora zaviedla nové pravidla pre urCovanie
miesta poskytovania sluzieb (zdaiiuje sa tam, kde sa nachadza zakaznik, pokial’ ide
o poskytovanie sluzieb medzi obchodnikmi). Pokial’ je poskytovana sluzba konecnym
spotrebitelom, bude nad’alej miesto poskytovania sluzieb tam, kde je poskytovatel’.
Dalej prijata smernica &. 2008/9/EC ustanovuje pravidld na vratenie DPH osobam
povinnym k dani neusadenym v danom ¢lenskom State a smernica ¢. 2008/117/EC,
ktora stanovuje, ze v pripade poskytovania sluzieb, ktoré trvaji viac ako jeden rok a
nie su v tomto obdobi Uétované, sa tieto sluzby povazuji za ukoncené uplynutim
kazdého kalenddrneho roka, pokial’ ich poskytovanie neskonéi skor. Povinnost

odviest DPH ma prijemca sluzby.

* 2009 - smernica ¢. 2009/69/EC upresnuje podmienky potrebné pre oslobodenie pri
dovoze a smernica €. 2009/132/EC, ktora sa tyka oslobodenia niektorych druhov

tovaru od DPH pri kone¢nom dovoze.

3.2 Ustanovenia tykajuce sa nehnutel’nosti

Ako uvadza Skala (2015, s. 133) v ramci interpretacie zdkona o dani z pridanej hodnoty
v oblasti nehnutel'nych veci st vyznamné najmi ¢lanky 12, 135 a 137 v ramci Europske;j

smernice ¢. 2006/112/ES.

Clanok 12 sa zaobera osobou povinnou k dani v pripade nehnutelnosti, ktora uskutoéni
niektoré z tychto transakcii: dodanie budovy (stavba spojend pevne so zemou) alebo jej Casti
pred jej prvym vyuzitim a pozemku, na ktorom stoji ¢i dodanie stavebného pozemku
(akykol'vek neupraveny alebo upraveny pozemok, ktory ako stavebny pozemok vymedzuju
Clenské §taty). Clenské §taty mozu stanovit pravidla na prestavbu a vymedzit' pojem
"pozemky, na ktorych stoja." Moézu uplatnit’ aj iné kritéria ako prvé vyuzitie (napriklad

"obdobie od datumu ukoncenia stavby do datumu jej prvého dodania alebo obdobie od
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datumu prvého obsadenia do dna nasledujuceho dodania, ak obdobie nebude v prvom

pripade prekracovat dobu 5 rokov a v druhom dobu 2 roky™").

Clanok 135 sa zaobera oslobodenim plnenia od dane. Okrem iného oslobodenie plati aj na
dodanie budovy alebo jej Casti a pozemku, na ktorom stoji, dodanie nezastavanych
pozemkov (okrem stavebného pozemku), pacht alebo nijom nehnutelnosti. Clanok tiez

upravuje to, ktoré plnenia su vylucené. Ide najma o tieto transakcie:

* "poskytnutie ubytovania, podla definicie v zakonoch clenskych Statov, v hotelovom
sektore alebo v sektoroch s podobnou funkciou vratane poskytovania ubytovania v

prazdninovych taboroch alebo na miestach urcenych na stanovanie;
* ndjom priestorov a miest na parkovanie vozidiel;

* najom trvalo instalovanych zariadeni a strojov;

* najom bezpecnostnych schranok.”

Clanok 137 je zamerany na to, ako &lenské $taty mozu poskytovat’ osobam povinnym k dani

moznost vol'by zdanenia danych plneni. V ramci nehnutelnosti sa jednd najmé o tieto
pripady:
* "financné cinnosti uvedené v ¢l. 135 ods. 1 pism. b) az g);

* dodanie budovy alebo jej casti a pozemku, na ktorych stoja, okrem tych, ktoré su

uvedené v ¢l. 12 ods. 1 pism. a),;

* dodanie nezastavanych pozemkov okrem stavebného pozemku v zmysle ¢l. 12 ods.

1 pism. b);

* pacht a ndjom nehnutelnosti."
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4 VYBRANE USTANOVENIA ZAKONA O DANI Z PRIDANEJ
HODNOTY TYKAJUCE SA PROBLEMATIKY NEHNUTELNOSTI

V pripade, Zze platca dane vlastni nehnutelnost’, moze sa dostat’ do situdcie, kedy sa
nehnutelnosti rozhodne prenajat, vykonat’ na nej Upravy, alebo ju moze previest do
vlastnictva inej osoby. V takom pripade musi platca dane (vlastnik nehnutelnosti)
komplexne riesit’ dopad z hl'adiska ZDPH. Ako Fittikova (© 2013) upresiiuje, je nevyhnutné
mat’ prehl’ad o prislusnej sadzbe DPH, naroku na oslobodenie od dane, uskuto¢neni plnenia
a povinnosti priznat’ daii ¢i d’alSich povinnostiach, ktoré vyplyvaja z Upravy, ktoré su

vymedzené v zdkone.

4.1 Pojem nehnutel’nost’

Zakon ¢. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty, v niektorych svojich ustanoveniach
pouziva pojem '"nehnutelnost". AvSak tento pojem v ZDPH nie je definovany. Jeho
vSeobecné vymedzenie je preto nutné hl'adat’ inde - konkrétne v ob¢ianskom zakonniku,
zakone o dani z nehnutel'nych veci a d’alej tiez v zakone o katastri nehnutel'nosti. NehnuteI'né
veci ako také su definované v zdkone ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakon, ve znéni pozdéjsich
predpist, v § 498, ods. 1, kde st definované ako: "Nehnutelné veci su pozemky a podzemné
stavby so samostatnym ucelovym urcenim, ako aj vecné prava k nim, a prava, ktoré za
nehnutelné veci vyhlasi zdakon. Ak ustanovuje zakon, Ze urcitd vec nie je sucastou pozemku,
a ak nemozno taku vec preniest z miesta na miesto bez porusenia jej podstaty, je aj tato vec

”

nehnutelna.

Aj v zakone €. 256/2013 Sb., zakon o katastru nemovitosti, je mozné najst’ zmienku ohl'adom
pojmu nehnutel'nost’. Konkrétne sa tym zaobera hned’ § 1, ods. 1: ,,Kataster nehnutelnosti
(dalej len" kataster ") je verejny zoznam, ktory obsahuje subor udajov o nehnutelnych
veciach (dalej len" nehnutelnost ") vymedzenych tymto zakonom zahinajuce ich supis, opis,

ich geometrické a polohové urcenie a zdpis prav k tymto nehnutelnostiam.

4.2 Sadzby dane

Pravidla ur€ovania sadzby dane blizSie rozoberd Zakon €. 235/2004 Sb., o dani z ptidané
hodnoty v Casti § 47 - §49. Obecne plati, ze v pripade nehnutelnosti je vyuzivana zakladna
sadzba 21% stanovena §47 ods. 1 pism. a). Na druhu stranu, ustanovenia §48 a §49 presne
vymenuvaju situacie, kedy je na vystupe nutné aplikovat’ prvli znizent sadzbu. Tato znizena

sadzba sa uplatiiuje na poskytnutie stavebnych a montaznych prac, ktoré su vykonané na
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dokoncenej stavbe (v pripade stavby na byvanie alebo socidlne byvanie) ¢i v spojeni s
vystavbou stavby, pripadne priestoru, v ktorom sa stavba alebo priestor meni na socialne

byvanie. Prva znizena sadzba je d’alej uplatnena na dodania:
* "stavby pre socidalne byvanie,
* pozemku, ktorého sucastou nie je ina stavba ako stavba pre socidlne byvanie,

* prava stavby, ktorého sucastou nie je ina stavba ako stavba pre socidlne byvanie,
alebo

14

* jednotky, ktord nezahrna iny priestor nez obytny priestor pre socidlne byvanie.

4 \
obecne 21 %
L J
4 \
Sadzby DPH § 48 (15 % u dokonéenej

stavby pre byvanie alebo
dokoncené stavby pre
socialne byvanie)

7’
.

vynimky

N
J

§ 49 (15 % u vystavby
alebo dodani stavby pre
socialne byvanie )

. J

Schéma 3: Sadzby DPH (vlastné spracovanie podla ZDPH a Kunes a Vondrdk, 2018, s.
134)

4.3 Danovy rezim u nehnutel’nosti
Podl'a ZDPH spadajt operacie s nehnutel'nost’ami do dvoch kategoérii plneni:
a) plnenia zdanitel'né, ktoré sa zdanuju zakladnou alebo znizenou sadzbou

b) plnenia oslobodené bez naroku na odpocet dane na vstupe

4.4 Vyuzitie nehnutelnosti v ramci ekonomickej a neekonomicke;j
¢innosti

Medzi ekonomické Cinnosti sa podla § 5 ods. 3 zdkona o DPH, zarad’uju medzi inym

¢innosti, spocivajiice najmé vo vyuziti hmotného a nehmotného majetku na ucely ziskania

prijmov. Na zaklade tejto definicie vyplyva, ze napriklad sustavny (dlhodoby) ndjom

nehnutel'nosti patri do kategorie ekonomickych ¢innosti. Tiez je dolezité pripomenu ¢innost’
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"neekonomickd" a DPH. V tomto pripade je nutné upozornit’ na ustanovenie v § 13 ods. 5
zakona o DPH, ktoré je spojené s pouzitim hmotného majetku na tcely, ktoré nestvisia s
uskutoc¢iiovanim ekonomickych c¢innosti platcu. V takomto pripade sa tato cinnost
posudzuje tak, ako keby bolo uskutocnené dodanie tovaru za protihodnotu a ma byt

vystaveny danovy doklad podla § 28 ods. 2, zakona o DPH.

4.5 Stanovenie miesta plnenia

Miesto plnenia je klI'i¢ovym kritériom z hladiska urcenia dafovej povinnosti v tuzemsku.
Pokial’ je miesto plnenia mimo Ceskii republiku, plnenie nie je predmetom lokélnej dane
z pridanej hodnoty. Faktory, ktoré ovplyviluju stanovenia miesta plnenia sa roznia a urcenie
zavisi od typu odberatel’a, na mieste, kde zacina preprava, na mieste kde kon¢i preprava
a podobne. Zakladom je vSak rozlisit, ¢i sa jedna o dodanie tovaru alebo poskytnutie sluzby.
S predajom nehnutel'nosti, ktory sa povazuje sa dodanie tovaru podl'a §13, suvisi §7 ods. 6,
kedy je miestom plnenia ,, miesto, kde sa nehnutelna vec nachadza. “ U poskytovania sluzieb
sa uplatiiuje zdkladné pravidlo v dvoch formach podla §9 ods. 1 alebo ods. 2 ZDPH
v zavislosti od toho, ¢i je prijemca osoba povinna k dani alebo osoba nepovinnd k dani
a k tomu cely rad vynimiek podl'a §9a az §10i. Pre potreby diplomovej prace je podstatné
zmienit’ §10 ZDPH, ktory vymedzuje miesto plnenia pri poskytnuti sluzby vztahujucej sa
k nehnutel'nosti. Miesto plnenia je tam, kde sa nehnutel'n4 vec nachadza, bez ohl'adu na to,
¢i je prijemca alebo odberatel’ osoba povinna alebo nepovinna k dani. Sluzby, ktoré maju
dostatocne priamu suvislost’ s nehnutelnostou st upresnené v ¢l. 31a prevadzacieho
nariadenia Rady EU ¢. 282/2011 zdna 15. 3. 2011 asa to sluzby, ktoré vyplyvaji
z nehnutel’nosti a dana nehnutel'nost’ je pre sluZzbu hlavna a zasadn4 alebo sa jedna o sluzby
poskytované na nehnutel'nosti a ich cielom je pravna alebo fyzickd zmena nehnutel’nosti.

(Rada Europskej unie, © 2011)

4.6 Prevod a najom vybranych nehnutePnych veci (§ 56 a §56a ZDPH)

Uzivanie dlhodobého majetku na ucely prendjmu mdze mat’ podla Ambroza a Kulkové (©
2019) réznu podobu, ¢o sa rezimu zdanenia tyka. Toto tvrdenie potvrdzuje § 56 ods. 3
zakona o DPH, kedy sa platca mdze rozhodnit’, Ze sa u najmu nehnutel’nej veci inym
platcom na tucely uskutociiovania ich ekonomickej cinnosti uplatituje dan. Najom
nehnutel'nej veci vSak moze byt aj plnenim oslobodenym, okrem vynimiek, ktoré
su uvedené v § 56a. Podl'a § 56a ZDPH je najjom nehnutel'nej veci oslobodeny od dane

okrem "kratkodobého prenajmu nehnutelnej veci, poskytnutia ubytovacich sluZieb,
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prenajimania miest a priestorov na parkovanie vozidiel, ndajmu bezpecnostnych schranok a

najmu strojov alebo inych upevnenych zariadeni.”

Kratkodobym najmom nehnutel'nej veci sa podl'a zakona mysli "ndjom pozemku, ktorého
sucastou je stavba, stavby alebo jednotky, pripadne spolu s vnutornym hnutelnym
vybavenim alebo dodanim plynu, elektriny, tepla, chladu alebo vody, ktory trva nepretrzite
najviac 48 hodin."” Podl'a zakona je kratkodoby ndjom vzdy brany za zdanite'né plnenie,
u ktorého sa uplatiiuje zékladna sadzba dane. (GFR, © 2015, Zakon o dani z pfidané
hodnoty)

Avsak od 1. januara 2021 dojde k zmene a dan pri prenajme nebude moct’ byt uplatnena

medzi dvoma platcami DPH, ak predmetom dane bude:
* "obytny priestor (a pozemok, ktorého je takyto priestor sucastou),

* stavba rodinného domu podla prdavnych predpisov upravujucich kataster

nehnutelnosti (a pozemok, alebo pravo stavby, ktorého je takato stavba sucastou),
* jednotka, ktora nezahrna iny nebytovy priestor nez garaz, pivnicu alebo komoru;

s stavba alebo cast stavby, v ktorej aspon 60% podlahovej plochy tejto stavby (jej
casti) bude tvorend obytnym priestorom (a pozemok alebo pravo stavby, ktorého je

taka stavba sucastou)"” (Erbsova, © 2019)

Zésadna pravna uprava pre dodanie nehnutel'nych veci je v zdkone o dani z pridanej hodnoty
uvedena v § 56, ktory sa venuje okolnostiam oslobodenia pri dodani nehnutel'nych veci, pri
ktorych v8ak platca nema nédrok na odpocet dane na vstupe. ZjednoduSene mozno povedat’,
ze § 56 ZDPH rozliSuje pre ucely oslobodenia nehnutel'né veci na dve skupiny: nezastavané
pozemky a tzv. vybrané nehnutelné veci. (Zakon ¢. 235/2004 Sb.)

Nezastavané pozemky

§ 56 ods. 1 ZDPH stanovuje, Ze na to, aby bol pozemok od dane oslobodeny, musia byt

sucasne splnené dve podmienky:
» pozemok netvori funk¢ny celok so stavbou pevne spojenou so zemou,

* pozemok nie je stavebnym pozemkom (tj. "Pozemok, na ktorom ma byt zhotovena
stavba pevne spojenad so zemou", a na ktorom "maoze byt podla stavebného povolenia,
spolocného povolenia, ktorym sa stavba umiestiuje a povoluje, alebo udelenia
suhlasu na vykonanie ohlasenej stavby podla stavebného zdakona, zhotovend stavba

pevne spojend so zemou.")
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Tzv. vybrané nehnutel’né veci

Za vybrani nehnutelnu vec je podla ZDPH povazovana "stavba pevne spojend so zemou,
jednotka, inZinierska siet, pozemok, ktory tvori funkcny celok so stavbou pevne spojenii so
zemou, podzemnd stavba so samostatnym ucelovym urcenim a pravo stavby, ktorého

sucastou je stavba pevne spojend so zemou."

Pre oslobodenie dodavky vybranych nehnutelnosti je rozhodujici okamih kolaudacie
stavby. Dodanie vybranej nehnutel’nej veci je oslobodené od dane po uplynuti 5 rokov v

dvoch pripadoch:
"a) od vydania
1. prvého kolaudacného suhlasu alebo prvého kolaudacného rozhodnutia, alebo

2. kolaudacného suhlasu alebo kolaudacného rozhodnutia po podstatnej zmene

dokoncenej vybranej nehnutelnej veci, alebo

b) v pripade, zZe sa pre vybranu nehnutelnu vec nevyddva kolaudacny suhlas alebo

kolaudacné rozhodnutie, odo dna, odkedy sa zacalo
1. prvé uzivanie vybranej nehnutelnej veci, alebo

2. uzivanie dokoncenej vybrané nehnutelnej veci po podstatnej zmene; ak bol k
vykonanej podstatnej zmene tejto vybranej nehnutelnej veci vydany kolaudacny

suhlas alebo kolaudacné rozhodnutie, postupuje sa podla pismena a).”

4.7 Rezim prenesenej dafiovej povinnosti v tuzemsku

Zakladnym predpokladom spravneho postupu vramci rezimu prenesenej dafovej

povinnosti, je povinnost’ overenia splnenia vstupnych podmienok podla §92a ZDPH, a to:
a) ¢i st odberatel’ a dodavatel’ platci DPH v Ceskej republike,
b) miestom plnenia je tuzemsko,
¢) aplnenie spadé pod vybrané pripady §92b — §92g ZDPH.

Z hl'adiska nehnutel'nosti je kI'icové ustanovenie §92d, ktoré hovori o pouziti rezimu PDP
pri dodani nehnutel’nej veci, pokial’ je uplatnené dan podl'a § 56 ods. 5 ZDPH a ustanovenie
§92e vyuzivané pri poskytnuti prac stavebného a montdzneho charakteru definovanych

podl’a klasifikacie CZ-CPA pod kodmi 41 az 43. (Brandejs a kol., 2019, s. 958 — 976)
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II. PRAKTICKA CAST
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5 PREDSTAVENIE VYBRANEJ SPOLOCNOSTI

Prakticka cast’ diplomovej prace je venovana vybranej spolo¢nosti s ru¢enim obmedzenym,
ktora vznikla v roku 2006 a nou nadobudnutej nehnutelnosti. V sti¢asnosti je rozhodujicim
predmetom &innosti prenajom bytovych a nebytovych priestorov. Statutarnym organom je
konatel’ spolo¢nosti pan X, ktory je zaroven jednym zo Styroch spolo¢nikov spoloc¢nosti. Pan
X vlastni obchodny podiel vo vyske 50%, druhy spolo¢nik drzi 20%-ny podiel a treti a Stvrty
spolo¢nik disponujii zhodne obchodnym podielom vo vyske 15%. Zakladny kapital upisany
do obchodného registra je 200 000 K¢. Vklady do spolo¢nosti boli spolo¢nikmi splatené.
Vybrana spolo¢nost’ pred rokom 2017 uskutociiovala prilezitostnii ekonomicku ¢innost’,
neslo vsak o aktivnu spolo¢nost’ na akomkol'vek trhu. Prave tento dovod viedol spolo¢nikov
k tomu, Zze na vybrani spolocnost’ bola nakipend nehnutelnost’, ktord je predmetom
d’alsicho skiimania v ramci diplomovej prace a z pohl'adu obchodnej stratégie sa jedna
o SPV (Special Purpose Vehicle) spolo¢nost. Vzhladom ktomu, ze ina, blizSie
nespecifikovana talianska vyrobna spolo¢nost’ so sidlom v Ceskej republike operuje
priamou osobnou vizbou a kapitadlovou prepojenost'ou voci skimanej vybranej spolo¢nosti,
spoloc¢nici uz v minulosti uvazovali o dlhodobej investicii — nadobudnuti nehnutel’'nosti,
ktora by bola vyuzitd v ramci Casti ich vyrobného programu. Uz v minulosti bola zvazovana
moznost’ presunu ¢asti vyrobného programu talianskej vyrobnej spolo¢nosti, a to z dovodu
primarneho odbytu vo vychodnej Eurdpe. Teda z pohladu logistiky, obchodnych vézieb
a obchodnych aktivit i§lo v pripade nadobudnutia nehnutel'nosti vybranou spolo¢nost'ou

o strategicky vyhodny krok.
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6 PREDSTAVENIE SKUMANEJ NEHNUTEDLNOSTI

Samostatne stojaca budova nachéadzajuca sa v zastavenej Casti nemenovanej obce, bola
vybranou spolo¢nostou nadobudnuta v roku 2017. Z dispozi¢ného hladiska sa v prvom
nadzemnom podlazi v ¢ase kiipy nachadzala reStauracia (vycap, kuchyna so zazemim, sala
reStauracie a socidlne zariadenie), ktord nebola pouzivand z dovodu havarijného stavu
a nefunkcnosti. V podkrovi sa nachadzali kanceléarie a Satne pre zamestnancov. V katastri
nehnutelnosti bola budova evidovand ako obcianska vybavenost. Celkovy rozmer
nadobudane]j stavby predstavoval 558,54 m? Pre potreby diplomovej prace sa dalej
abstrahuje od ostatnych predmetov kupnej zmluvy, ktoré predstavovali studiiu a ostatny

pozemok.

6.1 ZohPadnenie rizik spojenych s kiipou nehnutel’nosti z h’adiska DPH

Najvicsie riziko primarne nedaiiového charakteru s d’alSim dopadom na preberanu
problematiku spocivalo v tom, ze vyrobny program nemenovanej talianskej spolo¢nosti,
ktory bol uvazovany ako presuvany, moze byt obmedzeny, a to z dovodu, Ze sa jednalo
o vyrobky Sportovej povahy, ktoré nie s pre koncového spotrebitel’a nevyhnutné. V pripade
recesie a poklesu odbytu by doslo pri nevyuZiti stavby k nepriaznivym nasledkom, ktoré¢ by
vyrazne zasiahli vybrani spolo¢nost’ zalozenii ako SPV spolocnost’. Na druhu stranu
investor poznal prostredie nehnutelnosti v Ceskej republike, ked’ze jeden z talianskych
spolo¢nikov tu méa rodinu a zije tu uz 25 rokov. Teda nadobudnutie tejto nehnutel'nosti bolo
starostlivo vybran¢, ocefiované astavba bola nadobudnutd za relevantni trzna cenu.
Investorom bolo zrejmé a jasné, Ze cena nehnutelnosti na danom trhu bude do buduicna
stiipat’, a teda je moZné kipu povazovat’ za dlhodobu investiciu. Navzdory jasnému cielu
bolo potrebné vymedzit' alternativne rieSenia, kedy sa uvaZovalo o pripadnom prendjme
Casti, respektive celej budovy osobdm spojenym, tretim osobam alebo v kritickom pripade
k odpredaju budovy. Vsetky zmienené alternativy maju vyrazny a hlavne odlisny vplyv
na dafiové aspekty spoloc¢nosti ako takej a bolo Ziaduce konzultovat’ pociato¢né nastavenie
fungovania a zavedenia systému Uctovnej a danovej agendy s kvalifikovanym danovym
poradcom. Problematika dane z pridanej hodnoty u nehnutel'nosti je povazovana za jednu z
najkomplikovanejSich a administrativne najnaro¢nejsich oblasti zdkona o dani z pridanej
hodnoty. V praxi problematické paragrafy §72 - §78 ZDPH by preto mali byt z dovodu
Castej chybovosti blizSie analyzované hned’ od pociatku projektu. Diplomova praca bude

v d’alSej Casti vysvetl'ovat’ tato problematiku aplikacnym charakterom.
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6.2 Ocenenie budovy podPa znaleckého posudku z roku 2017 a nasledna

evidencia

Na zéklade kipnej zmluvy z 11. 2. roku 2017 sa predavajici a vybrana spolo¢nost’ dohodli
na celkovej kupnej cene vo vyske 2 610 000 K¢, ktora zahfnala pozemok klasifikovany ako
zastavenu plochu a nadvorie, ktorého sucastou je stavba, ostatny pozemok a studiu. Pre
potrebu spravneho zachytenia v uctovnictve (podla zékona ¢. 563/1991 Sb., o ucetnictvi
(zU), $pecilne § 25 ods. 1 pism. a) a Vyhlaska &. 500/2002 Sb. (PVZU), §7a §47 PVZU)
z hl'adiska nadobudacej ceny a nasledne spravneho urcenia vstupnej ceny pre danové ucely
(zékon ¢. 586/1992 Sb., o danich z piijma (ZDP), napr. §29) boli predmety kipnej zmluvy
ocenené znalcom, ktory stanovil odhad na 2 629 130 K¢&. Tabul'ka nizsie zachytava postup
zavedenia budovy do obchodného majetku spolo¢nosti. Rozhodnym diiom pre Gétovanie o
nehnutel'nosti ako o vlastnom majetku (moZznost’ uplatiiovat’ odpisy) a s tym spojené dafiové
otazky bolo mozné riesit’ od 23-ho februdra, teda od datumu podania Ziadosti o vklad do
katastra nehnutel'nosti. Vyrozumenie o vklade vlastnickeho prava bolo obdrzané 27. 3. 2017

s pravnym ucinkom vkladu k 23. 2. 2017.

Tabulka 1: Vypocet nadobudacej ceny pre potreby uctovnictva (interné dokumenty)

Hlavné, vedPajsie Ocene’nie Percento | ycepenie pre .

S podla z celkovej e . Odpisova . q
stavby, vonkajsie cenv ocenenia | U€tovnictvo . Zatriedenie
- Kk posudku y A (K& skupina
upravy, pozemky [K¢] [%]

Podrla ucelu
Budova ¢.p. xxx | 1901 090,00 | 72,3087 |1887257,34 5 vyrobna hala
a sklad
Studna 35 932,90 1,3667 35 671,45 5 CZ NACE 222252
Pozemky 692 107,10 26,3246 687 071,21 -
2629 130,00 100,00% 2610 000,00
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7 ANALYZA DANOVYCH POVINNOSTI Z HCADISKA DPH
V PRIEBEHU ROKOV 2017 — 2019

Nasledujtica Cast’ diplomovej prace je venovand rozboru aktivit spolo¢nosti, ktoré mali
dopad na dan z pridanej hodnoty v spojitosti so zakupenou stavbou, v priebehu skimanych
rokov 2017 az 2019. Blizsie je rozoberanad legislativna uprava, na zéklade ktorej boli
vykonané jednotlivé upravy, odpocty, odvody a iné tikony, pri¢om su pre lepSie pochopenie
vysvetlovane] problematiky klIti€ové udalosti ndzorne zachytené prostrednictvom

prislusnych danovych vykazov.

7.1 Vstupna analyza - rok 2017

Vybrana spolo¢nost’, kvartdlny platca dane zpridanej hodnoty, zakupila a zaradila
nehnutel'nost’ do uctovnictva spolo¢nosti diiom 23. 2. 2017 v celkovej sume 2 058 395,93
K¢ (ocenenie budovy: 1 887 257,34 K¢ + vedl'ajSie naklady stvisiace s nadobudnutim: 171
138,59 K¢&). Kupna cena nepodliehala dani z pridanej hodnoty, a tak nedochadza k uvedeniu
na riadku 47 danového priznania za prvy kvartal roku 2017 a rovnako nevstupila do Ziadneho
z oddielov kontrolného hlasenia. Na druhu stranu, do danového priznania na riadok 47
vstlpili plnenia od platcov, ktoré predstavovali vedl'ajSie ndklady spojené s nadobudnutim
nehnutelnosti, v celkovej vyske 67 276 K& (pravne sluzby a provizia za sprostredkovanie

nehnutelnosti).

Nadobudnutd budova sa nachddzala v havarijnom stave, navyse jej povodné pouzitie v
minulosti bolo odliSné od zamyslaného, preto bolo vedenim spolo¢nosti rozhodnuté
o rekonstrukcii prvého nadzemného podlazia v prvej vine stavebnych uprav. Planované

vyuZitie priestorov a priestorové prerozdelenie je uvedené v tabulke niZSie.
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Tabulka 2: Legenda planovaného vyuzitia miestnosti po kupe v roku 2017 (interné
dokumenty)

1. NP Podkrovie
Popis Plocha (v m?) Popis Plocha (v m?)
Sklad 1 81,84 Satiia muzi 10
Sklad 2 43,95 Satiia zeny 15
Dielita 70,96 Uklid 4,2
Zadverie 9,49 WC muzi 9,47
Kancelaria 15, 61 WC zeny 8,42
Sklad 3 19,51 Kancelaria 20
Chodba 3,52
Uklid 3,58
Satiia 4,27
WC muzi 8,93
WC Zeny 7,23 Priestor bez vyuZitia 126,61
Priru¢ny sklad 25,25
Expedicia 18
Schodisko 8,99
Sklad 4 59, 32
CELKOVO 364,84 CELKOVO 193,7

Planované a vykonané Upravy na budove v obdobi od marca do augusta roku 2017, kedy
bolo vydané kolauda¢né rozhodnutie, je mozné z hl'adiska zdkona o daniach z prijmov (§
32ao0ds. 6 ZDP a § 33 ZDP) povazovat’ za technické zhodnotenie, ked’Ze doSlo k stavebnym
upravam, rekonstrukcii a modernizacii majetku, pricom thrnnd hodnota za zdaiovacie
obdobie presiahla u majetku 40 000 K¢. V tejto Casti je dolezité upozornit’ na skuto¢nost’, ze
sposob nakladania a ucel evidencie z hl'adiska DPH st odlisné nez v zdkone o daniach
z prijmov (podobne v uctovnictve). Technické zhodnotenie je v zdkone o daniach z prijmov
definované ako vydaje (ndklady) spojené so zmenou a zvySuje vstupnu cenu majetku. Pre
potreby zakona o dani z pridanej hodnoty je TZ povazované za samostatny dlhodoby
majetok vytvoreny vlastnou ¢innostou (§ 4 ods. 4 pism. e) ZDPH). Rekonstrukéné prace
boli poskytnuté ¢eskymi platcami DPH a neplatcami v hodnote 1 089 550 K¢ bez DPH. (vid’
Tab. 3)
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Tabulka 3: Technické zhodnotenie budovy ¢.1 (vlastné spracovanie podla internych
dokladov)

Kvartal roka |Zaklad dane Dan Riadok DP Oddiel kontrolného
2017 [K¢] [K¢] hlasenia
2 417 000 87 570 10 a 43 B1
2 20 000 X neplatca x
3 592 550 124 436 10a 43 B1
3 60 000 X neplatca x

Uz pocas rekonstrukénych prac vSak doslo k prehodnoteniu vyuzitia priestorov budovy,
talianska vyrobna spolo¢nost’ vyjadrila zdujem o prenajom mensej Casti prvého nadzemného
podlazia, nez pdvodne uvazovala. Dalsim dovodom k prehodnoteniu bol ekonomicky
nevyhodny nevyuzity priestor podkrovia, pricom vedenie spoloc¢nosti rozhodlo o buduce;j
prestavbe podkrovia a vyuziti Casti zrekonStruovanych priestorov na prendjom osobam
bliz8ie nesSpecifikovanym (do uvahy prichddzala varianta prendjmu platcom DPH a rovnako
tak neplatcom DPH). Z tohoto dovodu a s prihliadnutim na potencidlne dopady na dail
z pridanej hodnoty do buducnosti, bolo nutné opravit’ vysku povodne uplatnené¢ho plného
odpoctu z plneni suvisiacimi s nehnutel'nostou za prvy kvartal roka (vid’ Tab. 10), na krateny
narok a taktiez bolo nutné podat’ dodatocné priznanie k dani z pridanej hodnoty (upraveny

bol odpocet u pravnych sluzieb a provizie za sprostredkovanie nehnutelnosti).

Pri zaradeni technického zhodnotenia bolo rozhodnuté o postupe podla § 13 ods. 4 pism. b)
ZDPH, ktory uvadza, Ze uvedenie dlhodobého majetku vytvorené¢ho vlastnou ¢innostou do
stavu spdsobilého k uzivaniu sa povazuje za fiktivne dodanie tovaru za predpokladu, ze bude
narok na vstupe v Ciastocnej vyske podla §75 alebo §76, pokial’ platca vyuZije prijaté
zdaniteI'né plnenia ako pre ucely, ktoré zakladaju narok na odpocet, tak pre iné ucely.
Spolo¢nost” pred rokom 2017 poskytovala v malom rozsahu len plnenia s ndrokom na
odpocet dane, nad koeficientom nebolo nikdy uvazované, preto bol zalohovy koeficient

pouzity k vypoctu krateného naroku stanoveny kvalifikovanym odhadom na 0,90.
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Tabulka 4: Zaradenie technického zhodnotenia ¢. 1 do uzZivania (viastné spracovanie
podla internych dokladov)

Zaradenie TZ v 3Q/2017 7D [K¢] Dan [K¢] | Riadok DPH | Oddiel KH
Zaradenie TZ do uzivania 1; 40; 47,
(417 000 + 20 000 + 592 550 + 60 1089530 x 51 -NO x
000), zaklad dane podl'a §36 ods. 6 a) 1; 40 - KO;
vlastné naklady ) 228 806 47 - KO )

Narok na ¢iastocny odpocet
(228 806 + 0.9) X 205925 52 X
Neuznany odpocet (228 806 - 205 925) X 22 881 X X

Zakladom dane pri zaradeni technického zhodnotenia v auguste 2017 sa stal sucet celkovych
vynaloZenych ndkladov ku diiu uskutocnenia zdanitelného plnenia (§36 ods. 6 pism. a)

ZDPH).

V mesiaci po zaradeni, to jest v septembri, zacal prendjom casti prvého nadzemného
podlazia nemenovanou vyrobnou talianskou spolo¢nostou (v rozmere 255,27 m?
vid Tab. 5), priCom bolo zmluvne dojednané vyucltovanie najomného raz rocne,
k poslednému diu kazdého kalendarneho roka vo vyske 217 800 K¢ s DPH za 12 mesiacov
(zéklad dane: 180 000 K¢&, dan 21%: 37 800 K¢). Zalohy za energie, vodu a plyn neboli
dojednané a fakturdcia redlnej spotreby na podndjomcu prebiechala v zavislosti na
vyuctovani zo strany dodavatel'a (§21 ods. 4 pism. b) ZDPH). MoZnost’ uplatiiovat’ dan na
vystupe u prenajmu nehnutel’nosti vychadza z §56a ods. 3 ZDPH.

Ked'Ze ¢ast’ zrekonsStruovanych priestorov v prvom nadzemnom podlaZi zostalo nevyuzitych
(vid’ Tab. 2), vybrana spolocnost’ sa rozhodla prenajat’ ich od oktobra d’alSej osobe (v
rozmere 59,32 m?), v tomto pripade podnikajtcej fyzickej osobe - neplatcovi DPH, ktory
v priestoroch byvalého Skladu 4 zriadil sklad a predajitu svojich vyrobkov. Prendjom tejto
casti nehnutel'nosti je zo zdkona oslobodeny bez naroku na odpocet dane na vstupe, bez
moznosti uplatnenia dane z pridanej hodnoty na vystupe, a to z dovodu prendjmu neplatcovi.
Podstata oslobodeného plnenia na vystupe bez ndroku na odpocet na vstupe vychadza
z ustanovenia §56a ZDPH. Rovnako ako v pripade talianskej spolo¢nosti, fakturacia ndjmu
bola stanovend s ditumom uskutocnenia zdanitelného plnenia k poslednému dnu
kalendarneho roka a prefakturacia (vysledkovo) energii zalezala od vysledného vyuctovania

zo strany dodavatela. Cena najomného bola zmluvne zjednana v celkovej vyske 60 000 K¢.

V priebehu roku 2017 spolo¢nost’ nevykazovala okrem n4jmov Ziadne iné prijmy.
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V novembri zacala druhd vlna stavebnych prac podla projektovej dokumenticie
vypracovanej v oktébri 2017 v sume 84 700 K¢ (s DPH), tentokrat uskutocniovanych
v podkrovnych priestoroch, s cielom vybudovania troch jednotiek urenych k bytovym
potrebam, ktoré budil nasledne prenajimané. Stavebné prace neboli do konca roka 2017
ukoncené, ani Ciasto¢ne fakturované. Spolo¢nost’ uhradila len zalohovu faktaru 100 000 K¢
(vid’ Tab. 13), a zaplatena ciastka bola brana do tvahy z hl'adiska dane z pridanej hodnoty
az nasledujtici kalendarny rok. Tento postup vychadza z informacie od GFR a MF k rezimu
prenesenia dafovej povinnosti na DPH v stavebnictve - § 92e zdkona o DPH z roku 2011,
ktora ozrejmuje postup odvodu a narokovania DPH az v momente, kedy platca obdrzi od
dodavatel’a danovy doklad.

Tabulka 5: Legenda planovaného vyuzitia miestnosti k 31. 12. 2017 (vlastné spracovanie
podla internych dokumentov)

VyuZzitie 1. NP Vyuzitie Podkrovie
Popis Plocha (v m?) Popis Plocha (v m?)
Sklad 1 81,84 Satna muzi 10
Prenajom Sklad 2 43,95 priestory vyuzivané gatpa Zeny 15
talianjskej Dielﬁg 70,96 vybranou Uklid . 4,2
vyrobne; Zédverle? 9,49 spolotnostou WC muzi 9,47
spolotnosti Kancelaria 15, 61 WC Zeny 8,42
Sklad 3 19,51 Kancelaria 20
Satna 4,27 . . Byt 1 40
Prirucny sklad | 2525 priestory na bytové g0 40
Expedicia 18 potreby Byt 3 35
Uklid 3,58
spolo¢né Chodba 3,52
priestory WC muzi 8,93
WC Zeny 7,23 spolo¢né priestory Chodba 11,61
Schodisko 8,99
Prengjom FO | Skiad 4 59,32
a predajia
CELKOVO 364,84 CELKOVO 193,7

Od 1. 3. 2017 boli vybranou spolo¢nostou platené zalohy za elektrinu (3 310 K¢/mesiac)
aplyn (2 500 K¢&/mesiac) podla splatkovych kalendarov, spolocnost’ nevyuzila moznost’
uplatnovat’ DPH priebezne zo splatok arozhodla o narokovani az sucCasne s obdrzanim

ro¢ného vyuctovania v marci nasledujiceho roka.

Dalsie néklady, ktoré spoloénost’ s.r.o. v priebehu roka platila a mali dopad do DPH, boli za
internet, U¢tovnictvo, telefon ainé drobné nédklady nepravidelného charakteru. (vid’

vysvetlen¢ d’alej)
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7.2 Naklady za rok 2017 a predstavenie kI'i¢ovych casti vykazov

V tabul’kach nizsie su zachytené nakladové/vydajové a vynosové/prijmové operacie v ramci
sledovaného obdobia u vybranej spolo¢nosti a ich dopad na dan z pridanej hodnoty. V tejto
Zasti budu d’alej prakticky aplikované zasady a pokyny k vyplianiu vykazov dane z pridanej

hodnoty a vysvetlené vymedzenie jednotlivych casti vykazov.

7.2.1 1Q/2017

V priebehu prvého kvartalu roku 2017 spolo¢nost’ nadobudla nehnutel'nost’, ktoru nasledne
zaradila do uzivania. Samotné nadobudanie bolo spojené s vedl'ajsimi ndkladmi (projektova
dokumentécia, pravne sluzby, provizia, dan z nadobudnutia nehnutel'nych veci), ktoré bolo
nutné zapocitat’ do vstupnej ceny. Od mesiaca zaradenia dochadza k zahéjeniu zalohovych
platieb za plyn a elektrinu. Zaroven boli platené platby pravidelného charakteru za internet,
telefon, uctovnictvo a jedinou ostatnou zakipenou sluzbou bolo poistenie vo vyske 5 000

K¢, ktoré nepodlicha DPH.

Tabulka 6: Rozpis operacii za 1Q/2017 (vlastné spracovanie podla internych dokumentov)

Pobis Celkova 7D Dan Riadok | Riadok

P Ciastka [K¢] [K¢] [K¢] DP KH
Projektova dokumentacia 39 495,00 X X X X
Pravne sluzby 18 876,00 15 600,00 | 3 276,00 40 B2
Provizia za sprostredkovanie 48 400,00 | 40000,00 | 400,00 | 40 | B2
nehnutelnosti
Dar{ z nadobudnutia nehnutelnych 76 043,59 « « « «
veci
Nékup budovy 1 887 257,34 X X X X
Zaradenie budovy do uZivania 205839593 | 55600,00 | 11 676,00 47 X
Internet + telefon 1 —3/2017 2 070,00 1710,75 359,25 40 B3
Uétovnictvo 1 —3/2017 3 630,00 3 000,00 630,00 40 B3
Nékup sluzby ostatné -
nepravidelné (poistenie budovy 5 000,00 X X X X
2017) 1-3/2017
Nékup drobny material -
nepravidelné (napr. kancelarske 0,00 0,00 0,00 X X
potreby) 1 —3/2017
Zaplatené zalohy za elektrinu 3 310,00 2 735,54 574.46 y o
3/2017
Zaplatené zalohy za plyn 3/2017 2 500,00 2 066,11 433,89 X X

V zékonom stanovenej lehote (platca ma povinnost’ podat’ riadne daniové priznanie k DPH

do 25 dni po skonceni zdanovacieho obdobia. Zdaniovacim obdobi je Stvrtrok. Tato lehotu
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nemozno podla zakona o DPH prediZit s vynimkou uvedenou v § 250, ods. 1, dafiovy ¥ad)
zaslala vybrana spoloCnost na finanény urad priznanie k dani zpridanej hodnoty

elektronicky (§ 101a ods. 1 ZDPH) v nasledujicej podobe:

Riadok €. 40

Zéklad dane: 15 600 +40 000 + 1710,75 + 3 000 = 60 310, 75 =60 311 K¢
Dan: 3 276 + 8 400 + 359,25 + 630 = 12 665, 25 = 12 665 K¢

Ako uvadzaju pokyny k vyplneniu, na riadku 40 a 41 ,,z prijatych zdanitelnych plneni od
platcov sa uvedie udaj o zdklade dane a dani na vstupe, ktora je obsiahnuta v ciastke za
prijaté zdanitelné plnenia alebo v uplate poskytnutej pred uskutocnenim zdanitelného
plnenia, ak vznikla jej prijatim povinnost priznat a zaplatit' dan. *

Riadok ¢. 47

Zaklad dane: 15 600 + 40 000 =55 600 K¢

Dan: 3276 +8400=11 676 K¢

Podl'a pokynov k vyplneniu priznania, platca uvadza na riadku 47 hodnotu nadobudnutého
dlhodobého majetku vymedzeného v § 4 ods. 4 pism. d) a e) ZDPH. Okamih, kedy je
dlhodoby majetok uvedeny na riadok 47, je vZdy uvedenie majetku do uzivania, a preto je
vhodné, aby v riadku 47 bol majetok uvedeny vzdy jednorazovo v momente zaradenia do

uZzivania, a to v jeho celej vyske.

Za prvy kvartal vznikol spolo¢nosti nadmerny odpocet vo vyske 12 655 K&.
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Tabulka 7: Danové priznanie k DPH za 1Q/2017 (vlastné spracovanie podla internych
dokumentov)

C. ODDIL - dan z pfidané hodnoty

IV. Narok na odpocet dané Zaklad dané | V pIné vysi | Kraceny odpocet

o . ) L. .. | zakladni | 40 60 311 12 665
Z prijatych zdanitelnych pInéni od platct ——

snizena | 41

Odpocet dané celkem (40 + 41 + 42+ 43 + 44 +45) | 46 12 665
gggln::)aispr:rlg)e:eel;o majetku vymezeného v § 4 47 55 600 11676
VI. Vypocet dané
Dan na vystupu (1 az 13 - 61 + dar podle § 108 jinde neuvedena) 62 0
Odpocet dané (46 V pIné vysi + 52 Odpocet + 53 Zména odpoctu + 60) 63 12 665
Vlastni dariova povinnost (62 - 63) 64 0
Nadmérny odpocet (63 - 62) 65 12 665

Rozdil oproti posledni znamé dani pfi podani dodate¢ného danového

pfiznani (62 - 63) o8 0

Na rozdiel od daflového priznania, ktoré je poddvané vybranou spolo¢nostou kvartalne, ma
spolo¢nost’ zaroven povinnost’ podavat’ kontrolné hlasenie (§ 101¢ ZDPH), a to do 25 dni
po skonceni kalendarneho mesiaca (§ 101e ods. 1 ZDPH). V prvom kvartali vstupujt prijaté
plnenia do oddielu B2 (pravne sluzby a provizia za sprostredkovanie) a B3 (internet, telefon,
uctovnictvo). Podl'a pokynov sa do oddielu B2 uvadzaja ,,prijaté zdanitelné plnenia a
poskytnuté uplaty, u ktorych prijemca uplatiiuje narok na odpocet dane podla § 73 ods. 1
pism. a) ZDPH s hodnotou nad 10 000 K¢ vratane dane a vsetky prijaté opravy podla § 44
bez ohladu na limit. “ Na rozdiel od oddielu B2 sa v oddiele B3 uvadzaja plnenia s hodnotou

pod 10 000 K¢ vratane.

7.2.2  2Q/2017

V priebehu druhého kvartalu bola vyfakturovana €ast’ rekonstrukénych prac, ako platcami,
tak neplatcami. Do ostatnych drobnych nakupov nepravidelného charakteru vstipil nakup
kancelarskych potrieb vyuzivanych na bezné administrativne ukony. Na konci druhého
kvartdlu spolo¢nost’ prehodnotila povodny podnikatel'sky zdmer a stcasne s riadnym
daniovym priznanim za sledované obdobie zaroveil vypracovala a podala dodato¢né danové
priznanie za prvy kvartdl. Dévodom bola strata naroku na plny odpocet z plneni priamo

suvisiacimi s nadobudnutou nehnutel'nost'ou.
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Tabulka 8: Rozpis operacii za 2Q 2017 (vlastné spracovanie podla internych dokumentov)
Povis Celkova VA)) Dan Riadok | Riadok
P tiastka [K¢] (K¢ [K¢] DP KH
Stavebn prace (* projektove) 417 000 417000 |87570,00| 10;43 | BI
poskytnuté platcami
Stavebné prace poskytnuté 20 000,00 o o o o
neplatcami
Internet + telefon 4 — 6/2017 2 070,00 1 710,75 359,25 40 B3
Ugtovnictvo 4 — 6/2017 3 630,00 3 000,00 630,00 40 B3
Nékup sluzby ostatné -
nepravidelné (napr. postovné, 0,00 0,00 0,00 X X
kopirovanie) 4 — 6/2017
Nékup drobny material -
nepravidelné (napr. kancelarske 380,00 314,05 65,95 40 B3
potreby) 4 — 6/2017
Zaplatené zalohy za elektrinu
462017 9 930,00 8206,62 | 1723,38 x x
Zaplatené zalohy za plyn
462017 7 500,00 6 198,33 | 1301,67 X X
Doc%atocne’ danové priznanie za 1 168,00 o 1 168,00 66 o
prvy kvartal
15 600 40 B2
SPRAVNE 1Q : Pravne sluzby X X 3 276,00 | 40 - KO B2
X 2 948,00 52 X
. , 40 000 40 B2
SPRAVNE 1Q: Provizia za »
sprostredkovanie nehnutel'nosti X 8 400,00 | 40 - KO B2
X 7 560,00 52 X
SPRAVNE 1Q: Zaradenie do o 55 600 11 676,00 | 47 - KO o

uzivania

Priznanie za druhy kvartal malo nasledujtcu Strukttru:

Riadok &. 10 a &. 43

Zaklad dane: 417 000 K¢

Dan: 87 570 K¢

Ako je mozné¢ vidiet’ v rozpise operacii za druhy kvartal, do riadkov ¢. 10 a ¢. 43 vstupuju

prijaté plnenia za stavebné a rekonstrukéné prace. V stlade s § 92e¢ ZDPH, kedy boli

vybranej spolo¢nosti poskytnuté stavebné a montdzne prace spadajuce do klasifikécie

produkcie CZ-CPA 41 — 43, bol pouzity takzvany rezim prenesenej dafiovej povinnosti

(d’alej len RPDP). Obecne plati, Ze RPDP sa uplatiiuje len medzi platcami, a to pri poskytnuti

s miestom plnenia v tuzemsku. Z tvodného ustanovenia k RPDP (§ 92a ZDPH) vyplyva

prenesenie daflového rezimu na prijemcu plnenia (platca), ktory je povinny priznat’ dai ku
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diiu uskutocnenia zdanitelného plnenia (priznané na riadku ¢. 10). Zaroveil ma vybrana
spolo¢nost’ moznost’ narokovat’ si takto priznanu dan v stlade s §72 ods. 1 ZDPH, ato

prostrednictvom riadku ¢. 43.

Pokyny v k vyplneniu uvadzajt, Ze na riadku €. 43 sa ,, uvedie udaj o zdklade dane a dani
na vstupe z prijatych zdanitelnych plneni, u ktorych ma povinnost priznat’ dan prijemca

tychto zdanitelnych plneni, a ktora sa uvadza v riadkoch 3 az 13 priznania.

V tlacive kontrolného hlasenia sa prijaté¢ faktiry v reZime prenesenej danovej povinnosti

podla § 92a ZDPH uvadzaju v oddiele B1.

Riadok €. 40

Zaklad dane: 1710, 75 + 3 000 + 314,05 = 5024,08 = 5 025 K¢&

Dan: 359,25 + 630 + 65,95 =1055,2 =1 055 K¢

V priznani za druhy kvartal vznikol spolo€nosti narok na vratku vo vyske 1 055 K¢.

Tabulka 9: Darnové priznanie k DPH za 2Q/2017 (vlastné spracovanie podla internych
dokumentov)

C. ODDIL - dan z pfidané hodnoty

l. Zdanitelna plnéni . Zaklad dané Daii na vystupu
Rezim preneseni daiiové povinnosti (§ 92a) - zakladni | 10 417 000 87 570
odbératel zbozi nebo prijemce sluzeb snizena | 11

2 = = Zaklad V plné Kraceny
IV. Narok na odpocet dané dané V&I odpodet

zakladni |40 5025 1055

Z prijatych zdanitelnych pInéni od platct ——
snizena | 41

Ze zdanitelnych pInéni vykazanych na fadcich 3 | zakladni |43 1417000 | 87 570

az 13 shizena |44

Odpocet dané celkem (40 + 41 + 42+ 43 + 44 + 45) 46 88 625

Hodnota pofizeného majetku vymezeného v § 4 ods. 4 pism. 47

d)ae)

VL. Vypocet dané

Dari na vystupu (1 az 13 - 61 + dan podle § 108 jinde neuvedena) 62 87 570
Odpocet dané (46 V pIné vysi + 52 Odpocet + 53 Zména odpoctu + 60) 63 88 625
Vlastni dafiova povinnost (62 - 63) 64 0
Nadmérny odpocet (63 - 62) 65 1055
Rozdil oproti posledni znamé dani pfi podani dodateéného dariového pfiznani

(62 - 63) e

Prehodnotenie pévodného biznis planu a pldn prenajimat’ priestory aj neplatcom dane
z pridanej hodnoty, si vyzadovalo korekciu povodne narokovaného odpoctu v stlade s novo
stanovenym klasifikovanym odhadom. Tato oprava bola nevyhnutna aj z hl'adiska buduceho

spravneho vypoctu vyrovnavacieho koeficientu. V dodato¢nom priznani doslo k preradeniu
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hodnét do spravnych stipcov a naslednému prepoétu narokovatelného odpoétu z povodnych

11 676 K¢ na 10 508 K¢

Kontrolny vypodet:

Novy narok na odpocet: r. 46 ko * zalohovy koeficient = (3 276 + 8 400) * 0,9 = 10 508,4

K¢ =10 508 K¢

Rozdiel, ktory musi vybrana spolo¢nost’ doplatit’ (r. 66) = 11 676 (r. 47) - 10 508 (r. 52)

Plati, ze dodato¢né priznanie sa predklada iba za jedno zdanovacie obdobie a je nutné ho

podat’ do konca mesiaca nasledujiceho po zisteni dovodu pre podanie, v stilade s § 141 ods.

1 Danového tadu. Povinnost’ platcu predlozit’ dodato¢né priznanie vznika zistenim vyssej

danovej povinnosti, ako bola pdvodne priznana. Spolo¢nost’ postupovala podla zdkona

a podala dodato¢né priznanie do piatich dni od prehodnotenia zameru.

Tabulka 10: Dodatocné danové priznanie k DPH za 1Q/2017 (vlastné spracovanie podla

internych dokumentov)

(62 - 63)

IV. Narok na odpocet dané Zaklad dané | V plné vy$i | Kraceny odpoéet
Z prijatych zdanitelnych plnéni od zakladni | 40 0 -11 676 11676
platcu snizena | 41
Korekce odpo¢tu dané podle § 75, § 77, § 79 az
§ 79¢ 45 0 0
f‘)sd;)ocet dané celkem (40 + 41 + 42+ 43 + 44 + 46 11676 11676
Hodnota porizeného majetku vymezeného v § 4 )
ods. 4 pism. d) a e) 47 0 11 676 11676
V. Kraceni naroku na odpocet dané
PInéni osvobozena od dané bez naroku na odpocet

. 50 0
dané

S narok . .

Hodnota pInéni nezapocitavanych do vypoctu 51 odr:,a;gef m na Bez naroku na odpocet
koeficientu (§ 76 ods. 4) 0 0
Cast odpoétu dané v kracené vysi 52 | Koeficient (%) | 90 | Odpoéet 10 508
Vyporadani odpoétu dané (§ 76 ods. 7 aZ 10) || e 5:,",;'*:;u 0
VL. Vypocet dané
Dan na vystupu (1 az 13 - 61 + dari podle § 108 jinde neuvedena) 62 0
Odpocet dané (46 V pIné vysi + 52 Odpocet + 53 Zména odpoctu + 60) 63 -1 168
Vlastni dariova povinnost (62 - 63) 64
Nadmérny odpocet (63 - 62) 65 -1 168
Rozdil oproti posledni znamé dani pfi podani dodateéného dafiového pfiznani 66 1168

Z ustanovenia § 24 ods. 2 pism. ch) ZDP a Pokynu GFR D-22 vyplyva, Ze daii z pridanej

hodnoty, ktora nebola uplatnena, je povazovand za danovy naklad, ak poplatnik nezvysi o

tato dan vstupni cenu hmotného a nehmotného majetku. Platca sa tak modze sdm pri
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nadobudnuti majetku rozhodnut’, ¢i DPH z neuplatneného odpoctu zahrnie do ocenenia tohto
majetku, alebo bude uctovat’ tuto Ciastku priamo do nékladov. Spolo¢nost’ sa rozhodla pre

navysenie vstupnej ceny majetku.

7.2.3 3Q/2017

V auguste bolo technické zhodnotenie budovy v hodnote 1 089 550 K¢ skolaudované a
zaradené do uzivania. Z pohladu dane zpridanej hodnoty je toto TZ povazované za
samostatny dlhodoby majetok s narokom na odpocet dane v Ciasto¢nej vyske, z ¢oho plynie
povinnost’ evidovat’ zaradenie za fiktivne dodanie tovaru. V tretom kvartéali bolo dafiovym
poradcom vyuctované spracovanie danového priznania k dani z prijmov pravnickych osob
za rok 2016 (nepravidelna sluzba s plnym narokom na odpocet) a spolo¢nost’ zakupila
kancelarsky nabytok do kanceldrskych priestorov v podkrovi (ndkup drobného materialu
s plnym narokom na odpocet).

Tabulka 11: Rozpis operdcii za 30/2017 (vlastné spracovanie podla internych
dokumentov)

c Celkova yA) Dan . Riadok
Popis Sastka [K¢] | [K& (kg | RiadokDP |y
Stavebn¢ prace poskytnute 592550 | 592550,00 |124436,00| 10;43 Bl
platcami
Stavebné prace poskytnuté 60 000,00 y y " “
neplatcami
1; 40; 47,
1 089 550,00 X 51-NO X
Zaradenie TZ ¢. 1 do uzivania X 1; 40 - KO;
X 228 805,50 47 - KO x
X 205 924,95 52 X
Internet + telefon 7 — 9/2017 2 070,00 1710,75 359,25 40 B3
Ugétovnictvo 7 —9/2017 3 630,00 3 000,00 630,00 40 B3
Nékup sluzby ostatné -
nepravidelné ( Spracovanie 6 050,00 5 000,00 1 050,00 40 B3
DPPO 2016) 7 —9/2017
Nékup drobny material -
nepravidelné ( Kancelarsky
nabytok, kancelarske potreby) 4 598,00 3 800,00 798,00 40 B3
7-9/2017
Zaplatené zalohy za elektrinu
7_9/2017 9930,00 8 206,62 1 723,38 X X
Zaplatené zalohy za plyn
79017 7 500,00 6 198,33 1 301,67 X X

Danové priznanie za treti kvartal vyzeralo nasledovne:

Riadok ¢&. 1 ariadok €. 47
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Zaklad dane: 1 089 550 K¢
Dan: 228 805, 5 K¢ =228 806 K¢

Na riadku ¢. 1 sa uvadza dodanie tovaru alebo poskytnutie sluzby s miestom plnenia

v tuzemsku podl'a § 13 (dodanie tovaru), § 14 (poskytnutie sluzby) a § 8 (zasielanie tovaru).

Hodnota nadobudnutého majetku vymedzeného v § 4 ods. 4 pism. d) a e) na riadku ¢. 47 sa
uvadza v tvare zdklad dane a dan na vstupe pri majetku nadobudnutom alebo vytvorenom
vlastnou ¢innost'ou podla § 4 ods. 4 pism. d) a e), a to v danovom priznani za zdanovacie
obdobie, kedy bol tento majetok zaradeny do uzivania. Vybrané spolo€nost’ ma len krateny
narok na odpocet zdovodu vyuzivania rekonstruovanych priestorov ako na cinnosti

zdanitel'né, tak plnenia bez naroku na odpocet.

Riadok ¢&. 10 a riadok ¢. 43

Zaklad dane: 592 550 K¢
Dan: 124 435,5 K¢ = 124 436 K¢

Na riadkoch st uvedené prijaté plnenia za stavebné a rekonStrukéné prace v rezime

prenesenej dafovej povinnosti.
Riadok €. 51
Zaklad dane: 1 089 550 K¢

Na tento riadok patri prijem z predaja dlhodobého majetku a to ¢i toho, ktory je na vystupe
zdaneny v riadkoch 1 alebo 2, alebo oslobodeny bez naroku na odpocet dane na riadku 50.
Do riadku sa taktiez uvddza uvedenie dlhodobého majetku vytvoreného vlastnou ¢innostou
do stavu spdsobilého k uZivaniu podla §13 ods. 4 pism. b), ktoré je povazované za fiktivne
dodanie dlhodobého majetku. Dévodom uvadzania hodnoty je to, Ze predaj dlhodobého
majetku alebo fiktivne dodanie nevstupuje do vypoctu vyrovnacieho koeficientu podla §76

ZDPH a ani do vypoctu obratu podla § 4a ZDPH.
Riadok ¢. 52

Narok na odpocet v kratenej vyske: r. 46xo * zéalohovy koeficient = 228 806 * 0,9 =
205 925,4 =205 925 K¢
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Tabulka 12: Danové priznanie k DPH za 3Q/2017 (vlastné spracovanie podla internych

dokumentov)

C. ODDIL - dan z pfidané hodnoty

I. Zdanitelna pInéni . Zaklad dané Daii na vystupu
Dodani zbozi nebo poskytnuti zékladni | 1 1 089 550 228 806
sluzby s mistem plnéni v .
tuzemsku shizena | 2
ReZim pfeneseni daiové zakladni | 10 592 550 124 436
povinnosti (§ 92a) - odbératel .
zbozi nebo prijemce sluzeb snizena | 11
IV. Narok na odpocet dané Zaklad dané V pIné vys$i | Kraceny odpoéet
od platct snizena | 41
Ze zdanitelnych plnéni zékladni | 43 592 550 124 436 0
vykazanych na radcich 3 az 13 snizena | 44 0 0 0
Korekce odpoétu dané podle § 75, § 77, § 79 45 0 0
az § 79c
:)i;;(;cet dané celkem (40 + 41 + 42+ 43 + 44 46 127 273 298 806
Hodnota pofrizeného majetku vymezeného v
§ 4 ods. 4 pism, d) a e) 47 1089 550 0 228 806
V. Kraceni naroku na odpocet dané
PInéni osvobozena od dané bez naroku na

" 9 50 0
odpocet dané
Hodnota pinéni nezapogitavanych do vypodtu | S néarokem na odpocet Bez naroku na odpocet
koeficientu (§ 76 ods. 4) 1 089 550 0
Cast odpoétu dané v kracené vysi 52 | Koeficient (%) 90 | Odpoéet 205 925
Vyporadani odpo&tu dané (§ 76 ods. 7 az 10) | 53 | jporadaci koefictent Zména odpoétu 0
VI. Vypocet dané
Dari na vystupu (1 az 13 - 61 + dan podle § 108 jinde neuvedena) 62 353 242
Odpocet dané (46 V pIné vysi + 52 Odpocet + 53 Zména odpoctu + 60) 63 333 198
Vlastni dariova povinnost (62 - 63) 64 20 043
Nadmérny odpocet (63 - 62) 65 0
Rozdil oproti posledni znamé dani pfi podani dodateéného dafiového pfiznani
(62 - 63) &8 0

7.2.4 4Q/2017

Na zéklade zmluvy doSlo 31. 12. 2017 k vyfakturovaniu ndjomného poskytovaného

talianskej spolo¢nosti a fyzickej osobe. Talianskej vyrobnej spolo¢nosti bolo fakturované

najomné vratane sadzby DPH vo vyske 21%. U najjomného pre fyzickd osobu sa jedna

o plnenia oslobodené na vystupe, bez naroku na odpocet na vstupe. Ako bolo zmienené

vysSie, spolocnost’ zaplatila 84 7000 K¢ za projektova dokumentéaciu k druhej vine

stavebnych prac a taktiez 100 000 K¢ zalohu stavebnej spolo¢nosti.
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Tabulka 13: Rozpis operdcii za 40/2017 (vlastné spracovanie podla internych
dokumentov)

Pobis Celkova 7D Daii Riadok | Riadok
P diastka [K¢] [K¢] [K¢] DP KH
Vyuctovanie najomné - talianska
. 180000 72 600,00 60 000,00 | 12 600,00 1 A4
spolocnost’: ZD ( o a )
Vylétovanie ndjomné - FO: (222) | 15 000,00 x x 50 x
Projekt za nové stavebné prace 84 700,00 70 000,00 | 14 700,00 X X
Zéloha za stavebné prace 100 000,00 X X X X
Internet + telefon 10 — 12/2017 2 070,00 1 710,75 359,25 40 B3
Ucétovnictvo 10 — 12/2017 3 630,00 3 000,00 630,00 40 B3
Nékup sluzby ostatné -
nepravidelné (napr. postovné, 0,00 0,00 0,00 X X
kopirovanie) 10 — 12/2017
Nakup drobny material - 1 840,50 x 40 B3
nepravidelné (drobny stavebny o 0 -
material — val¢eky na mal'ovanie, X 386,50 KO B3
Skrabky) 10 — 12/2017
X 347,85 52 X
Zaplatené zalohy za elektrinu
10 - 122017 9930,00 8206,62 | 1723,38 X X
Zaplatené zalohy za plyn
10 — 12/2017 7 500,00 6198,33 | 1301,67 X X

Na konci roka platca, ktory pouzil prijaté zdanite'né plnenia v ramci svojich ekonomickych
¢innosti ako pre plnenia s narokom na odpocet, tak pre plnenia oslobodené bez naroku na
odpocet, musi spravne stanovit’ vyrovnavaci koeficient, ktory uvedie na riadok 53 danového
priznania a pomocou neho prepocita mozny narok na odpocet z plneni prijatych za prislusny
kalendarny rok. Vyrovnanie sa vykond tak, Ze platca stanovi rozdiel medzi celkovym
narokom na odpocet dane v kratenej vyske vypocitany z idajov za vyrovnavané obdobie
a suctom narokov uplatnenych na odpocet dane v jednotlivych zdanovacich obdobiach

zahriovanych do vyrovnania v kratenej vyske.

Vyrovnavaci koeficient sa v priznani za posledné zdanovacie obdobie vypocita podl'a 76
ods. 3 ZDPH ako podiel, v ktorého Ccitateli je sucet Ciastok zakladov dane alebo hodnot
uskutocnenych plneni s ndrokom na odpocet dane a v menovateli je uvedend hodnota
z Citatel’a, plus sucet hodndt od dane oslobodenych bez ndroku na odpocet. Vysledny
koeficient je vyjadreny v percentach a zaokruhl'uje sa na celé percento hore. K hodnotdm
v Citateli sa taktiez zarad’uji dopredu prijaté uplaty, pokial’ z nich vznikla platcovi povinnost’
priznat’ dan. Predaj dlhodobého majetku, ktory platca pouzival pre svoje ekonomickeé ucely,
je zvypoctu koeficientu vylaceny. Z vypoctu koeficientu su dalej vylucené pripady

fiktivneho dodania tovaru alebo prevody nehnutelnosti pri uvedeni do stavu spdsobilého
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k uzivaniu dlhodobého majetku vytvoreného vlastnou ¢innost’ou podla §13 ods. 4 pism. b)

ZDPH.

r.1+r.24+r.20+--r.26 —r.51 (hodnota vl'avo)
hodnota ¢itatel'a + r.50 —r. 51 (hodnota vpravo)

Vyrovnavaci koeficient =

Koeficient s hodnotou od 95% sa povazuje za rovny 100%. Ak je hodnota v menovateli
kladné ¢islo a hodnota v Citateli nula alebo zaporné Cislo, je koeficient 0%. V pripade, ze je
v menovateli nula alebo zaporné ¢islo a zaroven hodnota v Citateli nula alebo kladné ¢islo,

hodnota koeficientu je automaticky 100%.

Vypocet vyrovndvacieho koeficientu za rok 2017 uvybranej spolo¢nosti vyzeral

nasledovne:

1149550 — 1 089 550 _
(1149 550 — 1 089 550) + 15 000

0,8 = 80%

Mozné uplatnit’: r. 46 — K *0,8 = (11 676 + 228 806 + 387) * 0,8 = 192 695,2 K¢
Bolo uplatnené: r. 52 =10 508 + 205 925 + 348 =216 781 K¢
Oprava odpoctu: 192 695,2 — 216 781 = - 24085,8 =-24 086 K¢

Odpocet vo vyske 24 086 K¢, nie je uznatel'ny z hl'adiska dane z pridanej hodnoty a je nutné
ho vratit' Financnej sprave, na druhej strane, tato ciastka modzZe byt pouzitd k zvySeniu
vstupnej ceny nadobudnutej nehnutelnosti s nutnost'ou prepocitat’ odpisovy plan, alebo
moze byt brand ako naklad podl'a § 24 ods. 2 pism. ch) ZDP.

Tabulka 14: Vypocet vyrovnavacieho koeficientu roka 2017 (vlastné spracovanie podla
internych dokumentov)

0 r.1 r.2 |r.46-x| r.50 | r.51A |r.51B| r.52 up;ggj;,ém r.53
K¢l |[IKe] | [Ke | [K¢] [K¢] [KE] | [KE] | vysporiadani | [KE]
1 0 0 | 11676 0 0 0 10508 | 9340,8 | -1167,2
2 0 0 0 0 0 0 0 0 0
3 1089550 0 |228806 0 1 089 550 0 205925 183 044,8 | -22 880,2
4 60 000 0 387 | 15000 0 0 348 309,6 -38,4
Celkom | 1 149550 | 0 |240869 | 15000 | 1089 550 0 [216781]|192695,2| -24 086
koeficient: 80%
mozné uplatnit’: 192 695,20 K¢
bolo uplatnené: 216 781,00 K¢
RIADOK 53: -24 086 K¢
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Priznanie k dani z pridanej hodnoty za Stvrty kvartal roku 2017 sa skladalo z nasledujticich

poloziek:

Riadok €. 1

Zaklad dane : 180 000 K¢ / 12 mesiacov x 4 mesiace = 60 000 K&
Dan: 12 600 K¢&

Vystavena faktira za ndjjomné talianskej vyrobnej spolo¢nosti sa zaroven uviedla do oddielu

A.4. kontrolného hlésenia.

., Cast A.4. vyplna platca, ktory uskutociiuje zdanitelné plnenia (alebo prijima viplatu) za
dodanie tovaru alebo poskytnutie sluzby s miestom plnenia v tuzemsku (§ 13, § 14 - riadok
danového priznania k DPH: 1, 2), kde sucet hodnot vsetkych plneni alebo prijatych uplat

‘

vykazovanych na danovom doklade presahuje hodnotu 10 000 K¢ vratane dane.
Riadok €. 40
Zaklad dane: 3 000 + 1 710,75 + 1840, 50 = 6 551,25 =6 551 K¢&

Dait: 359,25 + 630 + 386, 5 = 1 375,75 = 1 376 K& (z toho 989 K& v plnej vyske a 387 K&

v kratenom odpocte).

Ddvodom na kratenie bol ndkup stavebnych néstrojov vybranou spolo¢nostou, ktoré nie je
mozné priamo priradit’ ku konkrétnej stavebnej ¢innosti a boli a budu tieto néstroje pouZité

pri stavebnych pracach vykonanych na nadobudnutej nehnutelnosti.
Riadok ¢. 50
Zaklad dane: 15 000 K¢

Nariadok 50 sa uvadzaju plnenia oslobodené bez naroku na odpocet dane. Jedna sa o plnenia

podla § 52 — § 62 ZDPH.
Riadok ¢. 52
Narok na odpocet v kratenej vyske: r. 46 ko * zalohovy koeficient = 387 * 0, 9

§ 76 ods. 6 stanovuje, ze vyrovnavaci koeficient vypocitany a uvedeny na riadku 53 bude

pouzity ako zalohovy koeficient nasledujuceho kalendarneho roka.
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Tabulka 15: Danové priznanie k DPH za 4Q/2017 (vlastné spracovanie podla internych
dokumentov)

C. ODDIL - dan z pfidané hodnoty

I. Zdanitelna pInéni . Zaklad dané Daii na vystupu
Dodani zbozi nebo poskytnuti zakladni 1 60 000 12 600
sluzby s mistem plnéni v .
tuzemsku snizena 2
5 - - Zaklad V plné . 7 .

IV. Narok na odpocet dané dané Vs Kraceny odpocet
Z prijatych zdanitelnych pInéni zakladni 40 6 551 989 387
od platct snizena 41
g)sd;)ocet dané celkem (40 + 41 + 42+ 43 + 44 + 46 989 387
Hodnota pofrizeného majetku vymezeného v § 4 47 0 0 0
ods. 4 pism. d) a e)
V. Kraceni naroku na odpocet dané
(I;’Inevm osvobozena od dané bez naroku na odpocet 50 15 000

ané
Hodnota pInéni nezapogitavanych do vypodtu 51 S narokem na odpocet Bez naroku na odpocet
koeficientu (§ 76 ods. 4) 0 0
Cast odpoétu dané v kracené vysi 52 :E/c:)e ficient 90 Odpoéet 348
Vyporadani odpodtu dané (§ 76 ods. 7 a2 10) 53 | P 80 | o -24 086
VL. Vypocet dané
Dari na vystupu (1 az 13 - 61 + dan podle § 108 jinde neuvedena) 62 12 600
Odpocet dané (46 V pIné vysi + 52 Odpocet + 53 Zména odpoctu + 60) 63 -22 749
Vlastni dariova povinnost (62 - 63) 64 35 349
Nadmérny odpocet (63 - 62) 65 0
Rozdil oproti posledni znamé dani pfi podani dodate¢ného danového pfiznani (62 - 66 0
63)

7.3 Analyza roka 2018

Rok 2018 bol pre spolocnost’ klicovy z hladiska spustenia projektu zameraného na
prendjom bytov. Stavebné prace bytovych jednotiek, ktoré vybranad spoloc¢nost’ zapocala
v novembri roku 2017 boli plne dokoncené a po kolaudacnom rozhodnuti zavedené do
uzivania v juni roka 2018. Zaroven, pre potreby spravneho zachytenia v evidencii k DPH,
boli samostatne fakturované a vedené rekonstrukéné prace vykonané na spolo¢nych
priestoroch (schodisko v prvom nadzemnom podlazi a chodba v podkrovi). Tieto prace boli
v evidencii k dani z pridanej hodnoty evidované ako technické zhodnotenie ¢islo 3 a do
uzivania boli zaradené spolo¢ne s technickym zhodnotenim ¢islo 2. Aj v roku 2018 platilo,
ze prvé nadzemné podlazie bolo prenajimané z Casti talianskej vyrobnej spolo¢nosti (o
vymere 255, 27 m?) , Cast’ podnikajucej fyzickej osobe — neplatcovi DPH (o vymere 59, 32

m?) a zvySok tvorili spolo¢né priestory. Podkrovie bolo ¢iastoéne vyuzivané samotnou
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vybranou spolo¢nostou (o vymere 67,09 m?) na administrativne iely a priestor o rozmere
115 m? bol po skolaudovani pontiknuty k dlhodobému prendjmu (primarnym tcéelom boli
bytové potreby, z tohoto dévodu bolo technické zhodnotenie ¢islo 2 od pociatku vedené ako
buduce plnenie oslobodené bez naroku na odpocet na vstupe). V septembri bol byt ¢islo 3
prenajaty osobe — nepodnikatel'ovi so zjednanym najomnym vo vyske 8 000 K¢ mesacne
bez DPH. Suma za najom podl'a ndjomnej zmluvy zahriiovala poplatok za vyuzivanie
bytovych priestorov a pausalnu Ciastku za energie, vodu a plyn. Byt ¢islo 1 a 2 zostali do

konca kalendarneho roka nevyuzité.

7.3.1 1Q/2018

V prvom kvartali roka boli spolo¢nosti fakturované stavebné a projektové prace od platcov
aj neplatcov. Od pociatku spolocnost’ planuje vyuzit' rekonstruované priestory pre bytové
potreby (TZ 2), preto nedochddza k uplatiiovaniu dane na vstupe z prijatych plneni
a neuplatnena ¢iastka bola pouzita ako polozka zvysujica hodnotu technického zhodnotenia.
V marci roka 2018 spolo¢nost’ obdrzala vytuctovanie za odber elektriny a plynu za obdobie
3/2017 az 2/2018. V priestoroch nehnutelnosti sa nachadzaju dva merace. Jeden v prvom
nadzemnom podlazi a druhy v priestoroch podkrovia. Na zaklade uvedenych skuto¢nosti
bolo zmluvne dojednané, ze spolo¢nosti v prvom nadzemnom podlazi obdrzia raz ro¢ne
faktaru, v zéavislosti na zisteni skuto¢ného odberu (odvija sa od obdrzania vyuctovacej
faktary od poskytovatel'ov), prostrednictvom ktorej dojde k prefakturacii elektriny a plynu
na zaklade vyuZivanej plochy nehnutel'nosti.

Tabulka 16: Vyuctovanie energii za obdobie 2017 — 2018 (vlastné spracovanie podla
internych dokumentov)

Vyuctovanie elektrina (3/2017 - Zaklad dane Dait [K¢] Celkova ciastka
2/2018) [K&] [K&]
1.NP 51203,32 10 752,67
Podkrovie 12 800,84 2 688,17
Zaplatené zélohy 32 826,48 6 893,52
Doplatok 31177,68 6 547,32 37 725,00
Vytctovanie plyn (3/2017 - 2/2018) | Zakladdane - pyy ey | Celkova Clastka
[K€] [K¢€]
L.NP 16 841,82 3 536,78
Podkrovie 2 741,69 575,76
Zaplatené zalohy 24 793,32 5 206,68
Preplatok -5 209,81 -1094,14 -6 303,95
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Ako bolo uvedené v predoslej kapitole, ani jeden z najomcov neplati zalohy za energie

a plyn. Prefakturacia teda vychéadzala zo vztahu:

(prenajata plocha/celkova plocha prvého nadzemného podlazia) * celkova spotreba plynu

alebo elektriny za prvé nadzemné podlazie

Fakturacia podnikatelovi - fyzickej osobe

Elektrina: (59,32/364,84)%(51 203,32 + 10 752,67) = 10 073,54 K¢&
Plyn: (59,32/364,84)*( 16 841,82 + 3 536,78) = 3 313,39 K&

Fakturacia talianskej vyrobnej spolo¢nosti

Elektrina: (255,27/364,84)%(51 203,32 + 10 752,67) = 43 349,15 K¢

Plyn: (255,27/364,84)%(16 841,82 + 3 536,78) = 14 258,43K¢&

Tabulka 17: Prefakturdcia energii za obdobie 2017 — 2018 (vlastné spracovanie podla

internych dokumentov)

Prefakturacie vyuc¢tovani priestoru , o ‘v
59,32 m2 VYNP za oblziobie Zakl[;l?é]d ane ﬁ(aél; Celko;;z{téc]lastka
2017-2018
Prefakturacia elektriny 8 325,24 1 748,30 10 073,54
Zaokruhlenie X X 0,46
Celkom prefakturované X X 10 074,00
Prefakturacia plynu 2 738,34 575,05 3313.,39
Zaokruhlenie X X -0,39
Celkom prefakturované X X 3 313,00
Prefakturacie vyucétovani priestoru , . ' e
255.27 m2 v 1. NP 2a obdobie Zak'[*;gé]da“e ﬁé‘c‘; Celk"[vlz;]‘a“ka
2017-2018
Prefakturacia elektriny 35 825,76 7 523,39 43 349,15
Zaokruhlenie X X -0,15
Celkom prefakturované x x 43 349,00
Prefakturacia plynu 11 783,83 2 474,61 14 258,43
Zaokruhlenie X X -0,43
Celkom prefakturované X X 14 258,00

Zaokruhl'ovanie na vydanych faktirach nie je predmetom dane z pridanej hodnoty, a preto
nevstupuje do danového priznania. V marci obdrzala spolo¢nost’ predpis na zaplatenie
poistenia budovy. Jedna sa o plnenia oslobodené, ktoré nevstupuje do danového priznania

(§ 55 ods. 1 pism. a) ZDPH).
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Tabulka 18: Rozpis operdcii za 10/2018 (vlastné spracovanie podla internych
dokumentov)
c Celkova 7D . ., | Riadok | Riadok
L Sastka [K¢]| (kg | P2 IKE | Tpp KH
Stavebné a projektové prace od
platcov (priestor BYTY) 674 400,00 | 674 400,00 | 141 624,00 10 Bl
Stavebné a projektové prace od
neplatcov (priestor BYTY) 300 000,00 ) ) ) )
Internet + telefon 1 —3/2018 2 070,00 1 710,75 359,25 40 B3
Uétovnictvo 1 —3/2018 3 630,00 3 000,00 630,00 40 B3
Nakup s}uzby ostatné - nepravidelné 8 000,00 o y » o
(poistenie budovy 2018) 1 — 3/2018
Zaplatené zalohy za elektrinu
2018 6 620,00 5471,08 | 1148,92 X X
Zaplatené zalohy za plyn 1 —2/2018 | 5 000,00 4132,22 867,78 X x
v ek NP 31 177,68 x 40 B2
yuctovanie elektrina merac 1. _
a podkrovic 3/2017 — 2/2018 x X 654732 | 40-KO | B2
X 5237,86 52 X
5 ) ) 32 826,48 X 40 B2
Odpoget DPH z0 za%plaftvenych zéloh y 9 6893.52 | 40-KO B2
elektrina (v kratenej vyske)
X 5514,82 52 X
-5 209,81 X 40 B2
Vyucétovanie plyn 1.NP a podkrovie x X -1 094,14 | 40 - KO B2
X -875,31 52 X
5 ) ) 24 793,32 X 40 B2
Odpocet DI”H z0 zaglzlatenych zaloh o 9 5206.68 | 40-KO B2
plynu (v kratenej vyske)
x 4165,34 52 X
Prefakturagla pzlyn a elektrina FO v 1338693 | 1106358 | 232335 1 Ad
1. NP podl'a m
Prefakturacia plyn a elektrina
talianska spolo¢nost’ v 1. NP podla 57 607,59 | 47 609,59 | 9 998,00 1 A4

m2

Danové priznanie za prvy kvartal roku 2018 bolo podané v niZSie uvedenej podobe:

Riadok ¢&.1

Zaklad dane: 11 063, 58 +47 609, 59 =58 673, 17 =58 673 K¢&

Dan: 2 323,35+ 9998 =12 321,35=12 321 K¢

Riadok &. 10
Zaklad dane: 674 400 K¢

Dan: 141 624 K& K¢
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Do riadku 10 vstupuju faktiry prijaté za rekonstrukéné prace poskytnuté platcami. V tomto
pripade sa jedné o rezim prenesenej daiiovej povinnosti, kedy je prijemca plneni, to znamena
vybrana spolo¢nost’, povinnd priznat’ dan na vystupe (§ 92a ods. 1 ZDPH). Firma vSak nema
narok na odpocet, prijaté plnenia boli od pociatku planované k pouzitiu v suvislosti

s plneniami bez naroku na odpocet — dlhodoby prendjom na bytové ucely.
Riadok ¢. 40

Zaklad dane: 1 710,75+ 3 000+ 31 177, 68 + 32 826,48 — 5 209, 81 +24 793,32 =88 298,
42 =88 298 K¢

Dan:
V plnej vyske = 359,25 + 630 = 989, 25 = 989 K¢
V kratenej vyske = 6 547,32 + 6 893, 52 — 1 094,14 + 5 206,68 = 17 553,38 = 17 553 K¢

Vi&sina prijatych plneni spiiia narok len na &iastoény odpocet. Dévodom je, Ze boli pouzité
ako pre ucely, ktoré zakladaji narok na odpocet, tak pre iné ucely (napriklad elektrinu a plyn

spotrebované v spolo¢nych priestoroch nie je mozné priradit’ ku konkrétnemu plneniu).

Narok na odpocet zplneni s kratenym narokom na odpocet v prvom kvartdli 2018 je
vypocitany zo vztahu: krateny odpocet (r. 46x0)* zalohovy koeficient (r.52) = 17 553 * 0,8
=14 043 K¢ (riadok €. 52).
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Tabulka 19: Danové priznanie k DPH za 1Q/2018 (vlastné spracovanie podla internych
dokumentov)

C. ODDIL - daii z p¥idané hodnoty

L. Zdaniteln4 plnéni f. Zaklad dand Dai na
vystupu

Dodani zboZi nebo poskytnuti |zikladni | 1 58 673 12 321

sluzby s mistem plnéni v L,

tuzemsku snizena | 2

ReZim preneseni danové zéakladni | 10 674 400 141 624

povinnosti (§ 92a) - odbératel ens | 11

zboZi nebo prijemce sluzeb snizena

IV. Narok na odpocet dané Ziaklad dané |V plné vysi Kracs:ny

odpocet

Z prijatych zdanitelnych zakladni | 40 88 298 989 17 553

plnéni od platci snizenda | 41

Odpocet dané celkem (40 + 41 + 42+

43+ 44 +45) 46 989 17 553

Hodnota porizeného majetku 47 0 0 0

vymezeného v § 4 ods. 4 pism. d) a e)

V. Kraceni naroku na odpocet dané

Cast odpoétu danéd v kracené vysi 52 | Koeficient (%) | 80 |Odpocet | 14043

Vypotadani odpoctu dan€ (§ 76 ods. 7 53 Vyporadaci Zména 0

az 10) koeficient (%) odpoctu

VI. Vypocet dané

Dan na vystupu (1 az 13 - 61 + danl podle § 108 jinde neuvedena) 62| 153945

Odpocet dané (46 V plné vysi + 52 Odpocet + 53 Zména odpoctu +

60) 63 15032

Vlastni dafiova povinnost (62 - 63) 64| 138913

7.3.2 2Q/2018

V juni roka 2018 doslo k dokonceniu stavebnych prac v spojitosti s vybudovanim troch
bytovych jednotiek (technické zhodnotenie ¢islo 2) a po kolauda¢nom rozhodnuti boli
predané do uzivania v celkovej hodnote 2 812 985 K¢&. Do vstupnej ceny vstupili okrem
nakladov na stavebné prace taktiez ndklady na projektovii dokumentaciu vyfakturované
v Stvrtom kvartali predoslého roka a taktiez danové a uctovné poradenstvo, ktoré bolo

poskytnuté vyhradne v spojitosti s projektom bytovych jednotiek.
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Tabulka 20: Priebeh technického zhodnotenia ¢. 2 (vlastné spracovanie podla internych

dokumentov)

Kvartil roka 2017/2018 Z{‘k'[’i‘géf'a“e ][)Ié‘c‘]‘ Riadok Dp | O4¢i¢l kontrolncho
4/2017 70 000 14 700 X X
1/2018 300 000 X neplatca X
1/2018 674 400 141 624 10 B1
2/2018 1243 000 | 261030 10 B1
2/2018 39 860 8371 X X
2/2018 60 000 X neplatca x

Zaradenie TZ v 2Q/2018 [f(]g] ][)I;‘c‘]‘ Riadok DPH |  Oddiel KH

Zaradenie TZ do uzivania

(70000 + 14700 + 300000 + 674400 + | 5 812 985 y y «

141624 + 1243000 + 261030 + 39860
+ 8371 + 60000)

Od zaciatku prac bolo zrejmé, Ze priestory budu vyuzité na ¢innosti oslobodené bez naroku

na odpocet (§ 56a ZDPH), preto ani pri jednom z prijatych plneni nebol uplatneny narok na

odpocet dane. Zaradenie do uZivania sa v tomto pripade prejavilo len v G€tovnictve a do

priznania k dani z pridanej hodnoty nevstupilo na Ziadny z riadkov.

Spolo¢né priestory (chodba a schody v prvom nadzemnom podlazi) boli rekonStruované

a zavedené do uZivania spolo¢ne s bytovymi jednotkami (technické zhodnotenie ¢€.3). Pre

presnejSiu evidenciu k DPH boli prace na tychto priestoroch fakturované oddelene a z tohoto

dovodu bol pri uplatiiovani naroku na odpocet a zarad’ovani do uzivania odlisny rezim (§ 13

ods. 4 pism. b) ZDPH). Priestory boli a st vyuzivané ako platcami (vybranou spolo¢nost'ou),

tak nepodnikatel’skymi subjektmi (neplatcami) a bol splneny narok na odpocet podla § 72

ods. 6 ZDPH.
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Tabulka 21: Rozpis operdcii za 2Q 2018 (viastné spracovanie podla internych
dokumentov)
Pobis Celkova VA) Dan Riadok | Riadok
P tiastka [K¢| (K¢ [KE] DP KH
Stavebné a projektové prace
. 124 124 261 1 BI
od platcov (pricstor BYTY) 3 000,00 3.000,00 | 261 030,00 0
Stavebné a projektové prace
od neplatcov (priestor BYTY) 60 000,00 60 000,00 ) ) )
Danové¢ a tictovné
poradenstvo stvisiace so 48 231,00 39 860,00 8 371,00 X X
zaradenim TZ 2
Zaradenie TZ 2 do uzivania
(13. 6. 2018) 2 812 985,00 x x x x
Stavebne prace 61400,00 | 61400,00 | 12894,00 | 10,43 Bl
(spolo¢né priestory)
1, 40,47,
61 400,00 X 51 -NO X
Zaradenie TZ 3 do uzivania N 1,40 -
(13. 6.2018) x 12 894,00 | KO, 47 - X
KO
i 10 315,20 52 X
Internet + telefén 4 — 6/2018 2 070,00 1710,75 359,25 40 B3
Uttovnictvo 4 — 6/2018 3 630,00 3 000,00 630,00 40 B3
Nakup sluzby ostatné
nepravidelné (x) 4 — 6/2018 0,00 0,00 0,00 ) )
Nakup drobny materiél
- nepravidelné (kancelarske 3 897,00 3220,66 676,34 40 B3
potreby) 4 — 6/2018
Zaplatené zalohy za elektrinu
4_6/2018 9 930,00 8 206,62 1723,38 X X
Zaplatené zdlohy za plyn 7 500,00 619833 | 1301,67 x x

4—-6/2018

Po zohl'adneni vSetkych operacii bola Struktura danového priznania k DPH za druhy kvartal

nasledovna:

Riadok ¢. 1a¢.43 a¢. 47

Zaklad dane: 61 400 K¢

Dani: 12 894 K¢ (nar. 47 v Casti ,,krdceny odpocet®)

Riadok €. 10

Zaklad dane: 1 243 000 + 61 400 =1 304 400

Dan: 261 030 + 12 894 =273 924 K¢
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Riadok ¢. 40
Zaklad dane: 61 400 + 1 710,75 + 3 000 + 3 220,66= 69 331,41=69 331 K¢
Dan: V plnej vyske = 359, 25 + 630 + 676,34=1 665,59 = 1 666 K¢
V kratenej vyske = 12 894 K¢
Riadok €. 51
S narokom na odpocet: 61 400 K¢

Aby neovplyvnilo zaradenie technického zhodnotenia ¢islo 3 podla § 13 ods. 4 pism. b)
ZDPH vypocet vyrovnavacieho koeficientu na konci kalendarneho roka, bolo potrebné

vylucit hodnotu tohoto plnenia na riadku ¢islo 51.
Riadok €. 52

Odpocet = (1. 46k0)* zdlohovy koeficient (r.52) =12 894 * 0,8 = 10 315 K¢
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Tabulka 22: Danové priznanie k DPH za 2Q/2018 (vlastné spracovanie podla internych

dokumentov)
C. ODDIL - daii z p¥idané hodnoty
I. Zdanitelna pIlnéni I. Z3aklad dané Dai na vystupu
Dodani zbozi nebo zédkladni | 1 61 400 12 894
poskytnuti sluzby s .,
mistem plnéni v tuzemsku snizena | 2
ReZim preneseni darnové zakladni | 10 1 304 400 273 924
povinnosti (§ 92a) -
odbératel zboZzi nebo snizend | 11
prijemce sluzeb
IV. Narok na odpocet dané Zg;(:;d V pIné vysi | Kraceny odpocet
Z prijatych zékladni | 40 69 331 1 666 12 894
zdanitelnych plnéni od Y,
platcii snizena | 41
Ze zdanitelnych plnéni | zakladni | 43 61 400 12 894

ka vch na Fadcich
;yaialz;lnyc na Fadcic snivens | 44
Odpocet dané celkem (40 + 41 +
42+ 43 + 44 + 45) 46 14 560 12 894
Hodnota porizeného majetku
vymezeného v § 4 ods. 4 pism. d) 47 61 400 12 894
ae)

V. Kraceni naroku na odpocet dan

<

Hodnota plnéni nezapocitavanych S narokem na i .
do V}'/poéfu koeﬁcienr‘zu (§ 76 o}clis. 51 [odpocet Bez naroku na odpocet
4) 61400 0

Cast odpoétu danéd v kracené vysi 52 | Koeficient (%) | 80 | Odpocet 10315
Vypotadani odpoctu dané (§ 76 53 Vyporiadaci Zména 0
ods. 7 az 10) koeficient (%) odpoctu

VI. Vypocet dané

Dan na vystupu (1 az 13 - 61 + dan podle § 108 jinde

neuveden};'l) i ’ : : o 286 813
Odpocet dané (46 V plné vysi + 52 Odpocet + 53 Zména

oot + 60)( e ’ & 24875
Vlastni daniova povinnost (62 - 63) 64 261943

7.3.3 3Q/2018

V tretom kvartali

zaCina dlhodoby prendjjom jedného z bytov,

fyzickej osobe

nepodnikatel'ovi. Spolo¢nost’ okrem pravidelnych platieb zaroven obdrzala vyictovanie za

danl z prijmu pravnickych osob za rok 2017 a dokupila drobné kancelarskej vybavenie do

spolo¢nostou vyuzivanych priestorov.
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Tabulka 23: Rozpis operdcii za 30/2018 (vlastné spracovanie podla internych

dokumentov)
Ponis Celkova VA)) Dan Riado | Riadok
P Siastka [K¢| [K<] K¢ | kDP | KH

Internet a telefon 7 — 9/2018 2 070,00 1710,75 | 359,25 40 B3
Ugtovnictvo 7 —9/2018 3 630,00 3 000,00 | 630,00 40 B3
Nakup sluzby ostatné -

nepravidelné ( Spracovanie 6 050,00 5000,00 | 1 050,00 40 B3
DPPO 2017) 7 —9/2018

Nékup drobny material -

nepravidelné (kancelirske 7456,00 | 616198 | 129402 | 40 | B3
potreby, ostatné drobné

nakupy) 7 — 9/2018

Zaplatené zalohy za elektrinu

792018 9 930,00 8206,62 | 1723,38 X X
Zaplatené zalohy za plyn

792018 7 500,00 6 198,33 | 1301,67 X X
Néjomné byt ¢. 3 9/2018 8 000,00 8 000,00 X 50 X

Do priznania vstupili vyssie uvedené plnenia v tejto podobe:

Riadok ¢. 40

Zaklad dane: 1710, 75 +3 000 + 5000 + 6 161,98 =15 872,73 = 15 873 K¢

Dan: 359,25 + 630+ 1 050 + 1 294,02 =3 333,27 =3 333 K¢

Riadok ¢&. 50

Zaklad dane: 8 000 K¢

Pretoze je najomné poskytnuté na dlhodobej baze neplatcovi, plnenie spifia podmienky

oslobodenia podl'a § 56a ZDPH.
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Tabulka 24: Danové priznanie k DPH za 3Q/2018 (vlastné spracovanie podla internych
dokumentov)

C. ODDIL - daii z p¥idané hodnoty

IV. Narok na odpocet dané Zaklad dané | V plné vySi Kracevny
odpocet

Z prijatych zdanitelnych zakladni | 40 15 873 3333

pInéni od platca snizend | 41

Odpocet dané celkem (40 + 41 + 42+ 43

44 +45) 46 3333 0

Hodnota porizeného majetku 47 0 0 0

vymezeného v § 4 ods. 4 pism. d) a e)

V. Kraceni naroku na odpocet dané

PInéni ovsvobozvena od dan¢ bez naroku 50 2 000
na odpocet dané
. « B arok

Hodnota plnéni nezapocitavanych do S narokem na odpocet €2 aro fu fia

;o . 51 odpocet
vypoctu koeficientu (§ 76 ods. 4) 0 0
Cast odpoétu danéd v kracené vysi 52 Koeficient (%) [80| Odpocet
Vypotadani odpoctu dan€ (§ 76 ods. 7 53 Vyporadaci Zména 0
az 10) koeficient (%) odpoctu
VL. Vypocet dané
Dan na vystupu (1 az 13 - 61 + danl podle § 108 jinde neuvedena) 62 0
Odpocet dané (46 V plné vysi + 52 Odpocet + 53 Zména odpoctu +
60) 63 3333
Vlastni dafiova povinnost (62 - 63) 64
Nadmémy odpocet (63 - 62) 65 3333

7.3.4 4Q/2018

Na zaklade ndjomnej zmluvy dochddza k 31. 12. 2018 k vytictovaniu ndjomného za rok 2018
u talianskej vyrobnej spolocnosti a taktieZ k vyuctovaniu ro¢ného najomného u fyzicke;j
osoby podnikatel'a neplatcu, vyuzivajuceho priestor v prvom nadzemnom podlazi
k podnikatel'skym tcelom. Vybrana spolo¢nost’ sa zaroven rozhodla pre montaz postovych
schranok v spolo¢nych priestoroch prvého nadzemného podlazia. Objednanych
a namontovanych bolo desat’ postovych schranok. Po namontovani neboli vyuzité vSetky
schranky. K poslednému diiu kalenddrneho roka vybrand spolo¢nost’ obdrzala faktaru za

danové a uctovné sluzby poskytnuté vyhradne v stivislosti s oslobodenymi plneniami.
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Tabulka 25: Rozpis operdcii za 40 2018 (vlastné spracovanie podla internych
dokumentov)

Pobis Celkova 7D Dan Riadok | Riadok

p Giastka [K&] | [K¢] K¢ DP | KH
Vytctovanie ndjomné - talianska | 15 459 69 | 180000,00 | 3780000 | 1 A4
spolo¢nost’ (2018)
Vyuctovanie ndjomné - FO (2018) | 60 000,00 X X 50 X
Internet + teleféon 10 — 12/2018 2 070,00 1710,75 359,25 40 B3
Uttovnictvo 10 — 12/2018 3 630,00 3 000,00 630,00 40 B3
Nékup drobny material - 11 240,00 X 40 B2
nepravidelné (schranky - spolo¢né x 9 236040 | 40KO | B2
priestory) 10 — 12/2018

X 1 888,32 52 X

Zaplatené zalohy za elektrinu
10 — 12/2018 9 930,00 8 206,62 1723,38 X X
Zaplatené zalohy za plyn
10 — 12/2018 7 500,00 6 198,33 1301,67 X X
Danové a uctovné sluzby
poskytnuté v suvislosti s 12 100,00 10 000,00 | 2 100,00 x x
oslobodenymi plneniami
Né4jomné byt ¢. 3 10 —12/2018 24 000,00 | 24 000,00 x 50 X

V danovom priznani za posledny kvartal kalendarneho roka platca vykonal vyrovnanie, a to
tak, ze stanovil rozdiel medzi celkovym narokom na odpocet dane v kratenej vyske za

kalendarny rok a suctom uplatnenych narokov v priebehu sledovaného obdobia.

Zakladny vzorec na vypocet vyrovnavacieho koeficientu zostal medziro¢ne v nezmenenej

podobe, a to:

r.1+r.24+r.20+--r.26 —r.51 (hodnota vl'avo)
hodnota Citatela + r.50 — r. 51 (hodnota vpravo)

Vyrovnavaci koeficient =

300073 — 61 400
(300073 — 61 400) + 92000

=0,7218 = 73%

Vypocitany vyrovnavaci koeficient sa zaokruhl'uje podla § 76 ods. 3 ZDHP vzdy smerom

hore.
Mozné uplatnit’: r. 46 — K *0,73 = (17 553 + 12 894 + 2 360) * 0,73 =23 949,11 K¢
Bolo uplatnené: r. 52 =14 043 + 10 315 + 1 888 = 26 246 K¢

Oprava odpoctu: 23 949,11 — 26 246 = -2 296,89 = -2 297 K&
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Zmena odpoctu bola zatictovana ako daitovo uznatel'ny néklad podl'a § 24 ods. 2 pism. ch)
ZDP. Vypocitany koeficient sa zaroveinl stal zalohovym koeficientom nasledujuceho
kalendarneho roka.

Tabulka 26: Vypocet vyrovnavacieho koeficientu za rok 2018 (vlastné spracovanie podla
internych dokumentov)

i r.1 |r2|r.46-K| r.50 | r.51A r.]351 rs2 | ;‘;‘t’ji‘:f‘vo r.53
K¢ | [Ké] [K¢] [K¢] [K¢] [K¢] [K¢] Vyls)poria dani [K¢]
1 58673 | 0 | 17553 0 0 0 | 14043 | 12813,69 |-1229
2 61400 | 0 | 12894 0 61400 | 0 | 10315 | 9412,62 | -902
3 0 0 0 8 000 0 0 0 0,00 0
4 180000 O | 2360 |84000 0 0 1 888 1722,80 | -165
Celkom | 300 073| 0 | 32807 [{92000| 61400 | 0 | 26246 | 23949,11 |-2297
koeficient: 73%
mozné uplatnit’: 23 949,11 K¢
bolo uplatnené: 26 246,00 K¢
RIADOK 53: -2 297 K¢

Do riadku €.1 vstupovalo v priznani za Stvrty kvartal iba jedno plnenie, a to faktara za
celoro¢né najomné vystavené talianskej vyrobnej spolocnosti so zédkladom dane 180 000

K¢ a danou 21% vo vyske 37 800 K¢.

Do riadku €. 40 vstapili ako plnenia s plnym, tak s kratenym narokom na odpocet:

Zaklad dane: 1 710,75 +3 000 + 11 240 = 15 950,75 =15 951 K¢&
Dan:

V plnej vyske = 359,25 + 630 = 989,25 = 989 K¢

V kratenej vyske = 2360,40 = 2 360 K¢

Riadok €. 50

Vypocet = 3 x mesacné ndjomné za byt ¢islo 3 + vyuctovanie ndjomného FO 2018 =3 x 8

000 + 60 000 = 84 000 K¢
Riadok ¢&. 52

Odpocet = (1. 46x0) * zalohovy koeficient (r.52) =2 360 * 0,8 =1 888 K¢
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Tabulka 27: Danové priznanie k DPH za 4Q/2018 (vlastné spracovanie podla internych

dokumentov)

C. ODDIL - daii z p¥idané hodnoty

L. Zdaniteln4 plnéni f. Zaklad dand Dai na
vystupu

Dodani zboZi nebo poskytnuti zékladni | 1 180 000 37 800

sluzby s mistem plnéni v L,

tuzemsku snizena | 2

IV. Narok na odpocet dané Zaklad dané | V plné vysi Kracfiny
odpocet

Z prijatych zdanitelnych zakladni | 40 15951 989 2360

pInéni od platci snizena | 41

Odpocet dané celkem (40 + 41 + 42+ 43

44 +45) 46 989 2360

Hodnota porizeného majetku 47 0 0 0

vymezeného v § 4 ods. 4 pism. d) a e)

V. Kraceni naroku na odpocet dané

Plnéni ovsvobozvena od dané bez naroku 50 24 000

na odpocet dan¢

Hod Inéni o, och d S narokem na Bez naroku na

,O nvota pincnl nezapocitavanych do 51 odpotet odpodet

vypoctu koeficientu (§ 76 ods. 4) 0 0

Cast odpodtu dané v kracené vysi 52 | Koeficient (%) | 80 | Odpocet | 1 888

Vypotadani odpoctu dan€ (§ 76 ods. 7 53 Vyporadaci 73 Zména 5997

az 10) koeficient (%) odpoctu

VI. Vypocet dané

Dani na vystupu (1 az 13 - 61 + dan podle § 108 jinde neuvedena) 62 37 800

Odpocet dané (46 V plné vysi + 52 Odpocet + 53 Zména odpoctu +

60) 63 581

Vlastni dafiova povinnost (62 - 63) 64 37219

Nadmémy odpocet (63 - 62) 65

Rozdil oproti posledni znamé dani pii podani dodate¢ného 66

danového ptiznani (62 - 63)

7.4 Analyza roka 2019

Rok 2019 nezaznamenal ziadne signifikantné operacie, ktoré by neboli v predoSlych

kapitolach blizsie uvedené, alebo vysvetlené. Z tohoto dovodu sa autor zameral len na tie

najviac problematické oblasti a celorocné operacie boli zhrnuté do jednotného komplexného

prehl'adu. Zaroven je vysvetleny vypocet vyrovnavacieho koeficientu a jeho dopady do

danového priznania za Stvrty kvartal.
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V pravidelnom vyuctovani za elektrinu a plyn za obdobie marec 2018 az februar 2019 vysiel
v oboch pripadoch pre firmu druhy rok po sebe doplatok. Z dovodu narovnania cash flow
bolo s dodéavatel'skou firmou dohodnuté navysenie zaloh na 4 500 K¢/mesiac u plynu (z
povodnych 2 500 K<) a navySenie zalohy za elektrinu na 6 000 K¢/mesiac (z povodnych
3 310 K¢). Aj v roku 2019 platilo, ze DPH zo zaplatenych zaloh bolo vybranou spolo¢nost’ou

uplatnené v priznani spolo¢ne s dodanym roénym vyuctovanim.

Tabulka 28: Vyuctovanie energii 2018 — 2019 (vilastné spracovanie podla internych

dokumentov)

Vyuétovanie elektriny (3/2018 - Ziaklad dane Dan Céie;ls(tokvaa
2/2019) [K¢] [K¢] (K¢
LNP 74 244,81 15 591,41
Podkrovie 15 873,04 3333,34
Zaplatené zalohy 30 090,94 6 319,06
Doplatok 60 026,92 12 605,69 72 632,61
. « Celkova
Vyt&tovanie plyn (3/2018 - 2/2019) | Zaklad dane | Dan Sastka
[Kc] [K¢] [K¢]
LNP 25 094,31 5269,81
Podkrovie 3 728,70 783,03
Zaplatené zalohy 22727,21 4 772,79
Doplatok 6 095,80 1 280,04 7 375,84

K 15. 3. 2020 boli ndjomnikom na zaklade vztahu (prenajata plocha/celkova plocha prvého
nadzemného podlazia) * celkova spotreba plynu alebo elektriny za prvé nadzemné podlazie

vystavené faktiry za poskytnutu elektrinu a plyn.

Fakturacia podnikatel'ovi - fyzickej osobe

Elektrina: (59,32/364,84)*(74 244,81+15 591,41) = 14 606,64 K&
Plyn: (59,32/364,84)*(25 094,31 + 5 269,81) = 4 936,96 K¢

Fakturacia talianskej vyrobnej spolo¢nosti

Elektrina: (255,27/364,84)%(74 244,81 + 15 591,41) = 62 856,30 K&

Plyn: (255,27/364,84)%(25 094,31 + 5 269,81) = 21 245,06 K&
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Tabulka 29: Prefakturacia energii podla vyuctovani (vlastné spracovanie podla internych

dokumentov)
Prefakturicie vyuctovani
priestoru 59,32 m2 v 1. NP za | Zaklad dane [K¢] | Dan [K¢] | Celkova €iastka [K¢]
obdobie 2018 - 2019
Prefakturacia elektriny 12 071,60 2 535,04 14 606,64
Zaokruhlenie x x 0,36
Celkom prefakturované x x 14 607,00
Prefakturacia plynu 4 080,13 856,83 K¢ 4 936,96
Zaokruhlenie x x 0,04
Celkom prefakturované x x 4 937,00
Prefakturacie vyuctovani
priestoru 255,27 m2 v 1. NP za | Zaklad dane [K¢] | Dan [K¢] | Celkova Ciastka [K¢]
obdobie 2018 - 2019
Prefakturacia elektriny 5194736 10 908,94 62 856,30
Zaokruhlenie X X -0,3
Celkom prefakturované x x 62 856,00
Prefakturacia plynu 17 557,90 3 687,16 21 245,06
Zaokruhlenie x X -0,06
Celkom prefakturované x x 21 245,00

Od prvého januara dochadza k zaciatku vyuzivania zvySnych dvoch zrekonsStruovanych
bytov — bytu ¢islo 1 a bytu ¢islo 2 o rozmeroch 40 m?. Byty st prenajaté nepodnikatelom
(osobam nepovinnym k dani) a zjednané najomné je vo vyske 9 000 Kc/mesiac platené
v pravidelnych mesaénych splatkach. Tak ako je to v pripade bytu ¢islo 3, mesacne platené
pevné najomné zahfia prendjom aj pausalne poplatky za energie. K 31. 12. 2019 spolo¢nost’
vystavila faktiry za najomné roka 2019 ako talianskej vyrobnej spolo¢nosti , tak rovnako
podnikajucej fyzickej osobe, ktoré vyuzivaji priestory prvého nadzemného podlaZzia,
a taktiez k 31. 12. obdrzala faktiru za vyuzivané uctovné a poradenské sluzby od danového
poradcu, ktoré sa vztahuju vylucne k oslobodenym plneniam. V priebehu roka spolo¢nost’
d’alej nakupila drobny materidl, pri ktorom mala plny narok na odpocet (napriklad
kancelarske pomdcky, nakup pracovného telefonu ain€) a drobny material s kratenym
narokom na odpocet (napriklad stavebné nastroje, Cistiace prostriedky pouZzivané

v spolo¢nych priestoroch a ing).
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Tabulka 30: Rozpis operdcii za rok 2019 (vilastné spracovanie)

Popis Celkova Ciastka ZD Dan Riadok | Riado
P K¢ K¢ K¢ DP k KH
InEemetl-i- telefon 1 - 12/2019 (690 8 280,00 6 843,00 1 437,00 40 B3
K¢/mesiac)
Uttovnictvo 1 - 122019 (1 210 14 520,00 12 000,00 2 520,00 40 B3
K¢/mesiac)
Nékup sluzby ostatné - nepravidelné
(poistenie budovy 2019, prijaté v 8 000,00 x X X X
marci)
Zaplatené zalohy za elektrinu 1 -
22018 (3 310 K&/mesiac) 6 620,00 > 471,08 1148,92 ) )
Zaplatené zalohy za plyn 1 - 2
/2018(2 500 K&/mesiac) > 000,00 4 132,22 867,78 ) )
60 026,92 x 40 B2
Vyuctovanie elektrina 1. NP +
podkrovie 3/2018 - 2/2019 X X 1260569 | 40-KO | B2
x 9202,15 52 s
30 090,94 X 40 B2
Odpoc.:et DPH z0 zgplz%tvenych zaloh o ~ 6 319,06 40 - KO B2
elektriny (v kratenej vyske)
X 461291 52 X
6 095,80 X 40 B3
Vyuctovanie plyn 1. NP + podkrovie
32018 - 2/2019 x X 1 280,04 40 - KO B3
x 934,43 52 x
22 727,21 X 40 B2
Odpocet D}?H zo za}glatenych zéaloh o N 4772.79 40 - KO B2
plynu (v kratenej vyske)
X 3 484,14 52 x
Prefaktura(’:la pzlyn a elektrina FO v 19 543,59 16 151,73 3391.86 | A4
1. NP podla m
Prefakturacia plyn a elektrina
talianska spolo¢nost’ v 1. NP podla 84 101,36 69 505,26 14 596,10 1 A4
2
m
Zaplatené zalohy za plyn 4 -
12/2019 (4 500 K&/mesiac) 40 500,00 33 471,09 7 028,91 x x
Zaplatené zalohy za elektrinu 4 -
12/2019 (6 000 K¢&/mesiac) 54 000,00 44 628,12 9371,88 x x
Néajomné byt¢. l abyt¢. 2 (2x9
000 K&/ mesiac) 2019 216 000,00 216 000,00 x 50 X
I;I(?{c;mne byt €. 3 (8 000 K¢&/mesiac) 96 000,00 96 000,00 o 50 y
Spracovanie DPPO 2018 (prijaté v 9 680,00 8 000,00 1 680,00 40 B3
juli 2017)
Vyuctovanie najomné - talianska
spolocnost’ (2019) k 31.12.2019 217 800,00 180 000,00 37 800,00 1 A4
Vyuctovanie ndjomné - FO (2019) k
31.12.2019 60 000,00 60 000,00 x 50 x
Danové a uctovné sluzby poskytnuté
v suvislosti s oslobodenymi 12 100,00 10 000,00 2100,00 X X
plneniami 2019 k 31.12.2019
Nakup drobny material -
nepravidelné (1 - 8/2019) plny narok 31560,00 26 082,64 347736 40 B3
Nakup drobny material - 3 592,00 * 40 B3
nepravidelné (1 - 11/2019) kraceny X X 755 40 - KO B3
nérok x 551,15 52 x
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Vypocet vyrovndvacieho koeficientu vyzeral nasledovne:

265 657

265 657 + 372 000

= 0,4166 = 42%

Vyrovnavaci koeficient sa zaokrthlil podl'a § 76 ods. 3 ZDHP smerom hore.

Mozné uplatnit r. 46 — K *0,42 = (24 978 + 255 + 500) * 0,42 = 10 807,86 K¢

Bolo uplatnené: r. 52 = 18 234 + 186 + 365 = 18 785 K¢

Oprava odpoctu: 10 807,86 — 18 785 =-7 977,14 =-7 977 K&

Neuznany odpocet vo vyske 7 977 bol k 31. 12. 2019 zatctovany ako datiovo uznatelny
naklad znizujaci zdklad dane. (§ 24 ods. 2 pism. ch) ZDP)

Tabulka 31: Vypocet vyrovndvacieho koeficientu roka 2019 (viastné spracovanie podla
internych dokumentov)

o r1 | r2|r46-K| r50 |r51A|r51B| r.52 up‘l‘;‘t’fi‘;,évo r.53
[K¢] [K¢] [K¢] [K¢] [Ke] | [Ke] [K¢] vysporiadani [K¢]
1 85 657 0 24978 | 78 000 0 0 18234 | 10490,76 | -7 743
2 0 0 0 78 000 0 0 0 0,00 0
3 0 0 255 78 000 0 0 186 107,10 -79
4 180000 | O 500 | 138000 0 0 365 210,00 -155
Celkom | 265 657 | O 25733 |372000| O 0 18 785 | 10 807,86 |-7 977
koeficient: 42%
mozné uplatnit’: 10 807,86 K¢
bolo uplatnené: 18 785,00 K¢
RIADOK 53: -7977 K&

Rovnako ako v poslednom kvartali roka 2018, aj v roku 2019 sa na riadku €. 1 nachadza

vyuctovanie za celorocné najomné talianskej vyrobnej spolo¢nosti, pricom zaklad dane tvori

180 000 K¢ a dan 21% vo vyske 37 700 K¢. N4ajomné za mesiace oktober az december za

byty €. 1 a¢. 2 (2 x 9000 K¢/ndjomné x 3 mesiace) a bytu €. 3 (3 x 8000 K¢&/najomné)

a celoro¢né niajomné vo vyske 60 000 K¢ platené podnikatel'om fyzickou osobou st

zachytené na riadku 50 dafiového priznania.

Do riadku €. 40 vstupili ako plnenia s plnym, tak s kratenym narokom na odpocet:

Zaklad dane: 1 710,75 +3 000 + 2 381="7 091, 75=7 092 K¢

Dan:

V plnej vyske = 359,25 + 630 = 989,25 = 989 K&
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V kratenej vyske = 500 = 500 K¢
Riadok ¢. 52
Odpocet = (1. 46x0)* zalohovy koeficient (r.52) = 500 * 0,73 = 365 K¢

Tabulka 32: Danové priznanie k DPH za 4Q0/2019 (viastné spracovanie podla internych
dokumentov)

C. ODDIL - daii z p¥idané hodnoty

I. Zdanitelna plnéni f. Zaklad dané Daii na vystupu
Dodani zbozi nebo poskytnuti | zikladni | 1 180 000 37 800
sluzby s mistem plnéni v o,

tuzemsku slygiel | 2

IV. Narok na odpocet dané Ziklad dané | V plné vysi | Kraceny odpocet
Z p¥ijatych zdanitelnych zakladni | 40 7 092 989 500
pInéni od platci snizena | 41

Odpocet dané celkem (40 + 41 + 42+

43}:4“45) ( 46 989 500
Hodnota porizeného majetku 47 0 0 0
vymezeného v § 4 ods. 4 pism. d) a e)

V. Kraceni naroku na odpocet dané

PInéni ovsvobozvena od dan¢ bez naroku 50 138 000

na odpocet dané

Hodnota plnéni nezapocitavanych do 51 S narokem na odpocet | Bez naroku na odpocet
vypoctu koeficientu (§ 76 ods. 4) 0 0

Cast odpodtu dané v kracené vysi 52 | Koeficient (%) | 73 | Odpocet 365
Vypotadani odpoctu dané (§ 76 ods. 7 az 53 Vyporadaci 47 Zména 7977
10) koeficient (%) odpoctu

VI. Vypocet dané

Dan na vystupu (1 az 13 - 61 + dail podle § 108 jinde neuvedend) 62 37 800
Odpocet dané (46 V plné vysi + 52 Odpocet + 53 Zména odpoctu +

60) 63 -6 623
Vlastni dafiova povinnost (62 - 63) 64 44 423
Nadmérny odpocet (63 - 62) 65

Rozdil oproti posledni znamé dani pti podani dodate¢ného 66

danového ptiznani (62 - 63)
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8 PREDAJ BUDOVY V ROKOCH 202X A DOPAD DO DPH

Jednou z moznych alternativ, nad ktorymi by mohla spolocnost’ v budicnosti uvazovat), je
kompletny odpredaj budovy. Pri vybere najvhodnejSej varianty optimalizacie danovej
povinnosti z hl'adiska dane z pridanej hodnoty je potrebné zohl'adnit’ tri podstatné faktory,

a to Cas predaja, typ zdkaznika a ochotu zdkaznika.

Tabulka 33: Varianty rezimov DPH pri predaji budovy (vlastné spracovanie)

Predaj do 5 rokov od podstatnej zmeny

Platcovi zdaniteI'né plnenie

Neplatcovi zdaniteI'né plnenie
Po uplynuti 5-tich rokov od podstatnej zmeny

Platcovi oslobodené plnenie

Platcovi v RPDP (potrebny sthlas kupujiceho)
Neplatcovi oslobodené plnenie
Neplatcovi zdanitel'né plnenie

Ako je uvedené v § 56 ods. 3 pism. 3a) ZDPH, dodanie vybranej nehnutel’'nej veci, za ktoru
sa povazuje podla odstavca 5 prisluSného ustanovenia aj budova vybranej spolo¢nosti, je
oslobodené od dane po uplynuti 5 ro¢nej lehoty, ktord za¢ina nabiehat’ od vydania prvého
kolauda¢ného suhlasu/rozhodnutia alebo kolauda¢ného stihlasu/rozhodnutia po podstatne;j

zmene. Prvé kolauda¢né rozhodnutie bolo v stivislosti s budovou vydané v roku 1998.

V roku 2017 vSak dochédza vd’aka rozsiahlym stavebnym tpravam k podstatnej zmene
nehnutelnosti. Pojem ako taky, nie je definovany zakonom, mozné je ho ngjst’ v Informacii
GFR ¢&.j.: 6717/15/700-20116-101206, ktora uvadza, Ze podstatnou zmenou stavby s mimo
in¢ho ,,opravy, udrzby ainé stavebné upravy, ktoré podliehaju udeleniu kolaudacného
suhlasu alebo ohldseniu a zaroven ich financna hodnota presiahne 50 % zistenej ceny alebo
50% smernej hodnoty (podla zdkonného opatrenia Sendtu ¢. 340/213 Sb., o dani z nabyti
nemovitych veci). “ Informécia v texte d’alej blizsie Specifikuje spravne stanovenie hodnoty
zasahov, ktora ma pri stanoveni vychadzat’ nielen zo zakladov dane u dodaného tovaru
a poskytnutych sluzieb, ale taktiez sa musi brat’ do tvahy stucet zaplatenej dane z pridanej
hodnoty a prijatych opravnych danovych dokladov. V pripade vybranej spolocnosti
dochadza v auguste 2017 skolaudovanim technického zhodnotenia ¢islo jedna k podstatne;j
zmene, od ktorej dochadza k rozbehu novej patrocnej doby, po uplynuti ktorej bude mozné
uplatnit’ ustanovenie § 56 ods. 3 pism. al). Zistena cena nadobudnutej nehnutel'nosti bola
v roku 2017 vo vyske 1901 090 K¢ (vid’ Tab. 1) a hodnota TZ 1 s DPH predstavovala
1 318 356 K¢ (vid’ Tab. 4). Z uctovného hladiska bola brutto hodnota budovy na pociatku
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roka 2018 vo vyske 3 171 994,93 K¢ (prepocitana vstupna cena budovy: 2 058 395,93 +
1 168 K¢, technické zhodnotenie 1: 1 112 431 K¢). Aj bez potreby znaleckého posudku je
zrejmé, ze technické zhodnotenie Cislo 2 je z hl'adiska dane z pridanej hodnoty povazované
za podstatni zmenu (2 812 985 K¢ > 50% hodnoty budovy pred TZ 2), coho nésledkom je
v juni 2018 opédtovny nabeh pitrocnej doby potrebnej k nadroku na oslobodenie podl'a § 56

pri predaji, to znamena, ze oslobodenie je mozné aplikovat’ od 1. 6. 2023.

Tabulka 34 Prehlad plneni s dopadom na upravu odpoctu (vlastné spracovanie)

g , 9 Vyrovnavaci
Zar%fien1§ Zakladvdane Davn koeficient na Rezim vstupu DPH
do uzivania [K¢] [K¢] .
konci roka
gill;‘f; februar 2017 | 55 600,00 11 676,00 80% kréteny nérok na odpocet

TZ 1 august 2017 | 1089 550,00 | 228 806,00 80% kréateny narok na odpocet
TZ2 jun 2018 2 812 985,00 0,00 73% bez ndroku na odpocet
TZ 3 jun 2018 61 400,00 12 894,00 73% krateny narok na odpocet

Pokial' by sa vybrana spolo¢nost’ rozhodla predat’ budovu este pred uplynutim zakonom
stanovenej doby potrebnej k oslobodeniu, to znamena do datumu 31. 5. 2023, takyto predaj
sa povazuje za zdanitelné plnenie podla § 13 ods. 1 ZDPH a bude zatazeny 21%-nou
sadzbou dane, bez ohl'adu na to, ¢i je kupujicim osoba registrovand ako platca dane
z pridanej hodnoty, alebo neplatca. Odstavec 6 paragrafu § 56 ZDPH od roku 2016 d’alej
prinaSa moznost’ platcom DPH dobrovol'ne zdanit’ dodanie nehnutel’nej veci aj po uplynuti
5-ro¢ne lehoty. Platca, ktory sa tak rozhodne, v tomto pripade vybrana spolo¢nost’, vSak
musi zvazit’ pripadné negativa spojené s rozhodnutim dobrovol'ne zdanit’. Pre kupujuceho
(neplatcu DPH) sa moze zdat’ transakcia nevyhodna, z dovodu vyssej nadobudacej ceny.
Kupujuci, ktory je platcom DPH, musi na druht stranu sthlasit’ s uvalenim DPH na plnenie.
V praxi suhlas nie je potrebné dokladat’ pisomne financnému tradu, kupujici prejavuje
suhlasné stanovisko odvedenim dane na vystupe v stlade s § 92d ZDPH, ktory hovori o tom,
ze platca (vybrana spolo¢nost’) musi pouzit’ rezim prenesenej dafiovej povinnosti, pokial’ je
uplatnend dan podla § 56 ods. 5 ZDPH, teda po uplynuti 5-ro¢nej lehoty blizsie popisanej
vyssie.

Pri predaji nehnutel'nosti vybranej spolo¢nosti je nutné zvazit’ dopady ustanoveni § 78 az §
78¢ ZDPH. Odstavec jedna v § 78 upozoriiuje na skuto¢nost’ spojent so zmenou rozsahu
pouzitia majetku na ucely, kedy dochadza k iprave naroku na odpocet dane. V odstavci Styri
prislusného paragrafu st vymedzené pripady zmeny rozsahu, priCcom pre vybrani

spolo¢nost’ je kIicova Cast’ ods. 4 pism. b), ktord hovori o pripade, kedy ,, platca uplatnil
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povodny odpocet v ciastocnej vyske a ndsledne tento majetok pouzije pre ucely, pre ktoré
narok na odpocet dane nema alebo pre ucely, pre ktoré ma narok na odpocet v plnej vyske
Povinnostou akéhokol'vek platcu, na ktorého sa vzt'ahuje vysSie uvedené, je sledovat
zakonom stanovenu lehotu 10 kalendarnych rokov pre upravu odpoctu (§ 78 ods. 3)
poc¢inajic rokom zavedenia do uzivania. Prva cast citovaného ustanovenia hovori
o naslednom pouziti majetku na ucely, kedy platca neméa narok na odpocet, v pripade
vybranej spolo¢nosti by sa jednalo o predaj oslobodeny podl'a § 56 ods. 3, ktory spada pod
plnenia oslobodené bez naroku na odpocet, ato z dovodu, Ze pri kupe resp. zaradeni
technického zhodnotenia, bol uplatneny krateny narok na odpocet (vid’ Tab. 34). V tomto
pripade je v lehote do 10 rokov vybrana spolo¢nost’ povinna vykonat upravu, a to u kazdého
dotknutého majetku individualne (z hl'adiska DPH sa povazuje kazdé technické zhodnotenie
za samostatny majetok), pokial' je rozdiel medzi ukazovateI'mi narokov na odpocet
minimalne 11%-nych bodov. Toto tvrdenie je podlozené vykladom v § 78a ods. 1 a § 78d
ods. 2, kde je vysvetleny postup stanovenia Ciastky Upravy ako jedna desatina sucinu Ciastky
dane na vstupe prislusného majetku a rozdielu medzi ukazovatel'om néroku na odpocet dane
v kalenddrnom roku upravy a ukazovatelom ndroku na odpocet v kalendarnom roku
uplatnenia odpocCtu, krat pocet zostavajucich kalendarnych rokov do konca 10-rocnej
sledovanej lehoty, s tym, Ze do poctu sledovanej lehoty sa zapocitava aj rok, v ktorom je

uprava vykonéavana.

Uprava odpoctu v zdatiovacom obdobi predaja =

celkova dai na vstupe * (UN k roku vykonania tipravy — UN v dobe zaradenia do uzivania
10

* pocet zostavajucich rokov

Hodnota ukazovatel'a ndroku na odpocet sa pohybuje medzi 0% az 100% v zavislosti, ¢i
platca ma alebo nemé narok na odpocet dane, respektive je uplatneny pomerny alebo
vyrovnavaci koeficient (78a ods. 2). Ak by sa teda vybrana spolo¢nost’ rozhodla predat’
budovu ako oslobodené plnenie podl'a § 56 ods. 3 ZDPH v lehote pre upravu odpoctu,
musela by jednorazovo upravit odpocty a suhrnne ich uviest do priznania k DPH v

zdaniovacom obdobi predaja nar. 60 (§ 78d ods. 1).

Druhé cast’ citovanej vety vyssie hovori o tom, ze k tiprave odpoctu dane dochédza taktiez
v situacii, kedy platca uplatnil na vstupe ¢iastocny narok na odpocet a zaroveit dochadza
k zmene rozsahu pouzitia dlhodobého majetku pre tcely, kedy ma plny narok na odpocet.
(§ 78 ods. 4 pism. b). V tejto situdcii platca nie je povinny urobit’ ipravu odpoctu, ale tento
krok je opravneny vykonat’ (§ 78a ods. 3). Uplatnenie naroku by ale bolo u vybranej

spolo¢nosti nezmyselnym postupom a minulo by sa U¢inku. Dévodom je uplatnenie
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neuznaného vstupu vo forme zvysenia vstupnej ceny konkrétneho dlhodobého majetku

podla § 24 ods. 2 pism. ch) ZDP a Pokynu GFR D-22. BliZie je tato problematika

ilustrovana na alternativnych postupoch uvedenych v prikladoch:

Tabulka 35: Predaj budovy za 8 mil. K¢ v juni 202x (vlastné spracovanie)

Zdanitel'né Predaj v reZime
. reverse charge § | Oslobodené plnenie § 56 ods. 3 ZDPH
plnenie 92d ZDPH
Rok predaja | Budova + TZ1 + | Budova + TZ1 +
a Gipravy TZ2 + TZ3 TZ2 + TZ3 Suiown | WAL U
2020 nie je mozné
2021 uplatnit’ do 31.5. nie je mozné uplatnit’ do 31.5. 2023
2022 2023
2023 nero‘glfa "1713;3“ 3736 Ke[-73218Ke| x [ -4 706 K&
2024 podla § 2802Ke|-54913Ke| x | -3765Ke
2025 ADPH - | nerobisa tprava |71 geg s | 36600 ke | x| 2824 Ke
2026 VORERE | podTa §78d ZDPH =0 ) T e 00 ke | x| -1 883 Ke
- volitel'né - © - Ke - ¢
2027 X X X -941 K¢
2028 X X X X
Prijem 50% | 4 mil. K¢ uvedie
zalohy pred | sadoriadkul a o e 1
kapou v aprili | 5S1L v aprili + % 4 mil. K¢ v riadku 50 a 51P v aprili
202x A4 KH
Vystavenie | 4 mil. K¢ uvedie | 8 mil. K¢ uvedie
vyuctovace] | sadoriadkula | sadoriadku25a . o
faktury v joni | SIL v joni+ A4 | SILvjoni+ A1 | +mil. Kevriadku30aSIP v jini
202x KH KH
Priklad 1:

V pripade, Ze by sa vybrana spolo¢nost’ rozhodla predat’” budovu v jini roku 2020 za 8
miliénov kortin, méa na vyber len jeden reZim dane z pridanej hodnoty, a to ako predaj
zatazeny danou (zdaniteIné plnenie). Vzhl'adom k tomu, Ze neuplynula 5-ro€na lehota
potrebna k oslobodeniu podl'a § 56 ods. 3 ZDPH, nie je moZzné predat’ budovu bez dane na
vystupe, respektive nie je mozné vyuzit’ rezim prenesenej danovej povinnosti podl'a § 92d
ZDPH pri predaji platcovi dane z pridanej hodnoty. V pripade predaja formou zdaniteI'ného
plnenia taktieZ odpad4 povinnost’ vykonat’ upravu odpoctu dane uplatnenej na vstupe pri
ktpe budovy a zarad’ovani technického zhodnotenia ¢islo 1 aZ 3. Ako bolo uvedené vyssie,
platca v§ak ma narok vykonat’ upravu odpoctu. Ak by sa predsa len tak rozhodol, vypocet
upravy odpoctu by vyzeral nasledovne (poznamka: v ¢ase predaja je narok 100% z dovodu

zatazenia celej predajnej sumy danou — zdanitel'né plnenie):
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11 676%(100%—80%) "
10

7 =1635K¢

Uprava odpoétu z budovy:

228806 *(100%—80%)
10

* 7=32033 K¢

Uprava odpoétu z TZ 1:

425 725 *(100%—0%
10

Uprava odpoétu z TZ 2: ) 4 8 =340 580 K& (dafi na vstupe vid Tab. 20)

12 894 *(100%—73%)
10

*8=2785K¢

Uprava odpoétu z TZ 3:

Sucet Ciastok, ato 377 033 K¢ by uviedla vybrana spolo¢nost’ na riadok 60 danového
priznania v juni 2020. Zaroven by vSak museli byt znizené vstupné ceny prislusnych
majetkovych jednotiek a tym padom by mala spolocnost’ povinnost’ prepocitat’” odpisové

plany. Je na rozhodnuti firmy, aky postup si zvoli z hl'adiska riadenia cash flow.

Ak by bolo uvazované o prijatej uplate (zalohe) vo vyske 50% predajnej ceny v aprili 2020,
je nutné 4 000 000 K¢ evidovat’ ako samostatné zdanitelné plnenie podl'a § 20a ods. 2
ZDPH, ktoré sa uvedie na riadku 1 a S1L danového priznania a zaroven v oddiele A.4.
kontrolného hlésenia. Je nevyhnutné zahrnit’ sumu na riadok 51L, v pripade nezahrnutia by
doslo k skresleniu vyrovnavacieho koeficientu smerom hore. Zéaroven po vystaveni
vyuctovacej faktury v jini 2020 bude z vyslednej sumy odpocitana uz zaplatena zaloha
(vratane DPH) arozdiel bude v juni zaradeny na riadkoch 1 a 51L dafového priznania

a zaroven v oddiele A.4. kontrolného hlasenia.
Priklad 2:

Ak by spolocnost’ uvazovala o predaji po datume 31. 5. 2023, to znamena, Ze by doSlo
k predaju napriklad k 15. 6. 2023, vybrand spolo¢nost’ ma v pripade predaja neplatcovi dve
moznosti — bud’ uplatni dan na vystupe, alebo predaj oslobodi od DPH, kedZe doslo
k uplynutiu piatich rokov od kolauda¢ného rozhodnutia spojeného s podstatnou zmenou
vykonanou v juni 2018 (vid’ Tab. 34). Predaj formou zdaniteného plnenia bol vysvetleny

v priklade €. 1. Pri oslobodeni by vyzerali upravy v jini 2023 podla § 78d ZDPH

nasledovne:
Uprava odpoétu z budovy: w x4 =-3736 K¢
Uprava odpoétu z TZ 1: 228806 (O%-80%) , 4 — 73 218 K¢

10

425 725 *(0%—0%)

m * 5 = nepocita sa”

Uprava odpoétu z TZ 2:

12894 +(0%=73%) _
10

Uprava odpoétu z TZ 3: 5=-4706 K¢
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"nebola uplatnena dafi na vstupe, rozdiel ukazovatel'ov naroku menej ako 11%

Sucet tiprav v hodnote -81 660 K¢ vybrana spolo¢nost’ uvedie na r. 60 a zvysi sa tak danova
povinnost’ v zdailovacom obdobi jun 2023. Dopady oslobodeni v d’alSich rokoch su
znazornené v tabul'ke nizSie (vid’ Tab. 36). Aj v tomto pripade je mozné upravu odpoctu
zahrnit’ medzi dafiovo uznatelné naklady podla § 24 ods. 2 pism. ch) ZDP a Pokynu GFR
D-22, uctuje sa vztahom MD 538 resp. 548 a D 343. Dopredu prijata tplata 4 000 000 K¢
pri oslobodenom predaji je povaZzovana za samostatné plnenie, no oslobodené, neuvadza sa
do kontrolného hlasenia, je nutné ju zachytit’ na riadkoch 50 a 51 P (neuvedenim na riadok
51P by doSlo k zniZeniu vyrovnavacieho koeficientu). Vyuctovacia faktira vo vyske
4 000 000 K¢ bude nasledujuce zdanovacie obdobie uvedend na rovnakych riadkoch.

Tabulka 36: Uprava odpoctu dane pri oslobodenom predaji v roku 202x (vlastné
spracovanie)

Rok predaja a upravy podl'a §78d ZDPH | Dopad do r. 60 priznania k DPH za jin 2020x
2020
2021 x
2022
2023 -81 660 K¢
2024 -61 480 K¢
2025 -41 301 K¢
2026 -21 121 K¢
2027 -941 K¢
2028 X

Predaj budovy platcovi 15. 6. 2023 bude bud’ oslobodenym plnenim alebo plnenim v rezime
prenesenej dafiovej povinnosti (tzv. tuzemské reverse charge) podl'a § 92d ZDPH. Rezim
PDP sa povazuje za klasické zdanitel'né plnenie, pricom je ale dafiovéa povinnost’ na vystupe
prenesena z predajcu na kupujuceho. Z toho dévodu je mozné uplatnit’ si ipravu odpoctu
ako bolo vysvetlené v priklade Cislo 1. Zalohova faktara sa nevystavuje a celkovl predajnu
sumu 8 000 000 K¢ uvedie vybrana spolo¢nost’ z titulu predavajiiceho na riadkoch 25 a S1L

danového priznania a oddielu A.1. kontrolného hlasenia v jini 2023.
Priklad 3:

Rozhodnutie spolo¢nosti pockat’ s predajom az do roka 2028 by znamenalo, Ze pri predaji
neplatcovi by budovu dodavala bud’ ako plnenie zdanitel'né, pripadne plnenie oslobodené.
Kedze vSak uplynula zdkonom stanovena desatronad lehota, pocas ktorej je nutné

vykonavat’ upravu odpoctu dane dlhodobého majetku podl'a § 78 ZDPH, je z hl'adiska ako
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predavajuceho, tak kupujuceho vyhodnejSie vyuzitie oslobodenia. Predaj osobe
registrovanej k dani v tuzemsku by znamenal moznost’ predat’ budovu bud’ ako oslobodené
plnenie, alebo plnenie podliehajiice rezimu reverse charge. Vol'ba rezimu je v tomto pripade
len na dohode medzi kupujicim a predajcom, v oboch pripadoch by dochadzalo k uplne

totoznym danovym konzekvencidm z pohl'adu vybranej spolo¢nosti.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 83

9 VYUZITIE PRIESTOROV NA SUKROMNE UCELY V ROKU
202X

Dnes uz ni¢im vynimo¢nym a sucastou beznej praxe je mozné oznalit poskytnutie
obchodného majetku firmy na osobnu spotrebu ¢i uz zamestnancov, pripadne organov
spoloc¢nosti, ktoré st so spolo¢nostou v pracovne-pravnom vztahu. NajcastejSim pripadom
je vyuzivanie firemného auta jednak v rdmci ekonomickej Cinnosti firmy, tak na sukromné
ucely. S prihliadnutim na multifunkénost’ skiimanej budovy vybranej spolo¢nosti sa naskyta
otazka mozného vyuzitia jednej z bytovych jednotiek pre sikromné potreby zamestnancov,
pripadne vyuZitie jedného z priestorov povodne vyuzivanych k prendjmu k inym, nez
ekonomickym ucelom. Ako vSak uvadza § 75 ZDPH, ak pouzije platca prijaté zdaniteI'né
plnenie ako v ramci svojich ekonomickych Cinnosti, tak pre ucely s nimi nesuvisiace, ma
narok na odpocet dane len v pomernej vyske odpovedajucej rozsahu pouzitia pre
ekonomické ¢innosti. Postupom podl'a § 75 u vybranej spolocnosti v§ak dochadza k stretu
pomerného a krateného naroku na odpocet. Kombinovany odpocet sa pouziva pre odpocet
dane na vstupe uplnenia (uvybranej spolo¢nosti je vstupom budova a technické
zhodnotenia), ktoré platca pouziva pre ekonomické a zaroven iné ¢innosti, pri€om v rdmci
ekonomickych c¢innosti dochadza okrem pouZitia k zdanitelnym plneniam, eSte
k ¢iastoénému pouzitiu pre ucely plneni od dane oslobodenych bez naroku na odpocet dane
na vstupe (prendjom oslobodeny podl'a § 56a ZDPH). Percentny podiel pouZitia plnenia pre
ucely svojich uskuto¢nenych plneni sa nazyva pomerny koeficient a zaokrahl'uje sa na celé
percento smerom hore. Popis a aplikdcia krateného naroku na odpocet boli vysvetlené v
analytickej Casti diplomovej prace. Dopad do DPH pri pripadnom pouZiti priestorov pre
neekonomické uéely v d’alsich rokoch po zaradeni riesi § 78a a § 78b ZDPH. Uprava
odpoctu dane za prisluSny kalendarny rok, ktort vybrana spolo¢nost’ vykona v priznani za
posledné zdanovacie obdobie kalendarneho roku, sa stanovi ako jedna desatina sic¢inu
Ciastky dane na vstupe u prislusného majetku a rozdielom medzi ukazovatel'om naroku na
odpocet dane v kalenddrnom roku tpravy a ukazovatel'om néroku na odpocet v kalendarnom
roku, v ktorom bol pdvodny odpocet uplatneny. Za ukazovatel' naroku je u vybranej
spolocnosti povazovany sucin pomerného koeficientu a vyrovnavacieho koeficientu
z dovodu stibehu naroku na odpocet dane v pomernej vyske podla § 75 a ndroku na odpocet
v kratenej vySke podla § 76 ZDPH. Je ddlezité upozornit’ na to, ze iprava odpoctu sa vykona
len vtedy, ked’ je rozdiel medzi ukazovatel'mi naroku aspon 11%-nych bodov, pri€om sa tato

podmienka sleduje u koeficientov, ako kratiaceho (vyrovnavacieho), tak pomerného
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oddelene a postaci, aby ku zmene doslo u jedného z nich (v pripade vybranej spolo¢nosti,
musi vzdy nastat’ zmena pomerného koeficientu aspoit o 1%, ato z doévodu pdvodne
uplatneného néroku vo vyske 100% v prvom roku). Rovnako ako pri predaji budovy, aj
v tomto pripade plati lehota 10 rokov (§ 78 ods. 3 ZDPH), pocas ktorych je potrebné

sledovat’ vybrany majetok na upravu odpoctu.

celkova dan na vstupe * (UN k roku vykonania dpravy — UN v dobe zaradenia do uzivania)
10

Uprava odpoctu =

UN k roku vykonania dpravy = pomerny koeficient v roku tpravy * vyrovnavaci koeficient v roku upravy

UN v dobe zaradenia = pomerny koeficient v roku zaradenia * vyrovnavaci koeficient v roku zaradenia

Priklad 1

Spoloc¢nost’ v roku 2020 usudila, ze nie st dostatocne vyuzité kancelarske priestory v prvom
nadzemnom podlazi budovy, ktoré boli zrekonStruované este v prvej vine technického
zhodnotenia a rozhodla o moznosti vyuzivat’ tieto priestory a v nej umiestnenu zakipent
vypoctovu techniku vyhradne pre osobnu spotrebu zamestnancov (pocitacova herna pre deti,
tlacenie dokumentov, vyuzitie dataprojektoru). Plocha kancelarie tvori 3,6% celkovej plochy
budovy (20m?/558,54m? vid’ Tab. 5), to znamend, Ze koeficient pomerného naroku bude
v roku upravy 100% - 3,6% = 96,4% = 97%, a zaroven tvori kancelaria 5,2% plochy
technického zhodnotenia & 1 (20m?/384,84m?, vid Tab. 5), o znamena pre vybrani
spolo¢nost’ 94,8% = 95%-ny koeficient pomerného naroku. Vzhl'adom k tomu, Ze nie je
zndmy vyrovnavaci koeficient za rok 2020, bude pouzitd hodnota z roka 2019, a to 42%.
Pomerny koeficient v roku zaradenia do uzivania bol 100%, pretoze priestory boli pouzivané
len na ekonomické ucely a vypocitany vyrovnavaci koeficient na konci roka 2017, kedy
doslo k zaciatku uzivania tychto priestorov bol 80% (vid’ Tab. 15). Ako je mozné vidiet’,
dochadza k rozdielu medzi ukazovateI'mi naroku pomerného odpoctu o menej ako 11%-nych
bodov, a preto k uprave pomerného odpoctu nedochddza. Avsak, je nevyhnutné reSpektovat’
povinnost’ vychadzajicu z § 78 ods. 4 a vykonat’ ipravu podl'a § 78a ods. 2 ZDPH aj napriek

skutoc¢nosti, ze jeden z koeficientov nenapliia povinnost’ tpravy odpoctu.
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Tabulka 37: Zmeny koeficientov v Priklade 1 (viastné spracovanie)

2017 2020
Pomerny koeficient
budova 100% 97%
technické zhodnotenie ¢.1 100% 95%
Vyrovnavaci koeficient
budova 80% 42%
technické zhodnotenie ¢.1 80% 42%

Vypocet vyzera nasledovne:

11 676%(100%%*42%—100%+*80% v
( 2 ) — 444 K&

Uprava odpoétu u budovy:

228 806%(100%%42%—100%*80% v
( A 9 _ 8 695 K&

Uprava odpoétu u technického zhodnotenia ¢&. 1:

Suma -9 139 K¢ sa uvedie v decembri 2020 na riadok 60 priznania k DPH.

Priklad 2

V druhom priklade je pre ukazku uvazované o zmene rozdielu medzi ukazovatel'mi naroku
pomerného odpoctu o viac ako 10%-nych bodov. Spolo¢nost’ sa rozhodla vyuzit' pre
neekonomické ucely Cast’ priestorov, ktoré boli prenajimané podnikajucej fyzickej osobe,
ktora zmenSila svoj prenajimany podiel, a doSlo k prestaveniu tychto priestorov na
telocvi¢niu s posiliiovacimi strojmi. Tieto priestory budil voI'ne dostupné ako zamestnancom,
tak njjomnikom bytov. Celkovy ukazovatel' naroku na pomerny odpocet u budovy 89% -
100% > 10% a u technického zhodnotenia 85% - 100% > 10%. Vyrovnavaci koeficient za

rok 2020 zostava vo vyske 42%.

Tabulka 38: Zmeny koeficientov v Priklade 2 (vlastné spracovanie)

2017 2020
Pomerny koeficient
budova 100% 89%
technické zhodnotenie ¢.1 100% 85%
Vyrovnavaci koeficient
budova 80% 42%
technické zhodnotenie ¢.1 80% 42%
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Vypocet vyzerd nasledovne:

: N 11 676%(89%*42%—100%+80% y

Uprava odpoctu u budovy: (B9% = - 0+80%) — 498 K&

228 806+(85%+42%—100%+80%
10

)~ 110 136 K&

Uprava odpoétu u technického zhodnotenia &. 1:

Suma -10 634 K¢ sa uvedie v decembri 2020 na riadok 60 priznania k DPH.

Priklad 3

Vychédzajme z okolnosti prvého prikladu. Pomerny koeficient na konci roka 2020
predstavuje u budovy a u technického zhodnotenia viac ako 90%. Vyrovnavaci koeficient
na konci roka 2020 bude predstavovat’ 80%. Ako bolo uvedené, koeficient v roku zaradenia
do uzivania bol 100%, pretoze priestory boli pouzivané len na ekonomické ucely
a vypocitany vyrovnavaci koeficient na konci roka 2017, kedy doslo k zaciatku uzivania
tychto priestorov bol 80% (vid’ Tab. 15). Z vysSie uvedeného vyplyva, Ze ani u jedného
z koeficientov nedoslo k rozdielu medzi ukazovatel'mi ndroku v roku 2020 a ukazovateI'mi
naroku v roku zaradenia k rozdielu vi¢siemu ako 10%-nych bodov. Uprava preto v tomto

pripade nie je nutna.

Tabulka 39: Zmeny koeficientov v Priklade 3 (viastné spracovanie)

2017 2020
Pomerny koeficient
budova 100% 97%
technické zhodnotenie ¢.1 100% 95%
Krateny koeficient
budova 80% 80%
technické zhodnotenie ¢.1 80% 80%

Kontrolny vypocet:

Celkovy ukazovatel’ naroku u pomerného odpoctu = 97%/95% - 100% = - 3%/-5% < 11%

Celkovy ukazovatel’ naroku u krateného odpoctu = 80% - 80% = 0% < 11%

Priklad 4

V tomto priklade dochadza k zmene pomerného koeficientu rovnako ako v priklade 2 o viac
ako 10% oproti roku zaradenia (pomerny koeficient 89% a 85%), no vyrovnavaci koeficient

na konci roka 2020 zostava v totoznej vyske z roku zaradenia, a to 80%.
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Tabulka 40: Zmeny koeficientov v Priklade 4 (viastné spracovanie)

2017 2020
Pomerny koeficient
budova 100% 89%
technické zhodnotenie ¢.1 100% 85%
Vyrovnavaci koeficient
budova 80% 80%
technické zhodnotenie ¢.1 80% 80%

Vypocet vyzera nasledovne:

’. ~ 11 676*(89%+*80%—100%*80% v
Uprava odpoctu u budovy: (89% 100 0+80%) — _103 K&

228 806%(85%*80%—100%+80%)
10

-2 746 K&

Uprava odpoétu u technického zhodnotenia ¢&. 1:
Vysledna tiprava odpoctu predstavuje -2 849 K¢ uvedenych na riadku 60.

Priklad 5

Pokial’ by sme uvaZovali nad variantou, kedy dochadza len k zmene vyrovnavacieho
koeficientu v roku 2020 a pomerny koeficient by zostal nezmeneny, to znamena ako v roku
zaradenia do uzivania, nejedna sa o subeh koeficientov podl'a § 75 a § 76. U vybranej
spolo¢nosti nebolo v roku zaradenia uvaZzované o pouZiti inom, ako na ekonomické ucely
(ukazovatel' naroku v dobe zaradenia je 100%). Ztoho ddvodu, aby bola naplnena
podmienka upravy odpoctu pri sibehu, musela by u vybranej spolo¢nosti nastat’ zmena

pouzitia majetku na neekonomickeé ucely na konci roka 2020 asponi vo vyske 1%.

Priklad 6

Ako bolo uvedené v tivode kapitoly, za predpokladu uvol'nenia jednej z bytovych jednotiek,
moze spolo¢nost’ uvazovat nad poskytnutim tychto priestorov na stkromné tucely
zamestnancom, uvazujme nad variantou, kedy by bol byt vyuZzivany ¢iasto¢ne ako kancelaria
a Ciastocne ako prechodné ubytovanie jedného z vrchnych pracovnikov spolo¢nosti. Za
danych okolnosti nedochadza k upravam odpoctu. Pri vystavbe a taktiez zarad’ovani nebola

uplatnend dan na vstupe, a tak neexistuje dan, ktora by mala prejst’ ipravou.
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10 OPRAVA STRECHY BUDOVY VYKONANA OSOBOU
REGISTROVANOU K DANI V INOM CLENSKOM STATE EU

Uz vroku 2017, kedy doslo ku kipe budovy zvazovala spolo¢nost’ kompletni opravu
streSnej krytiny. Prednostne vSak boli vykonané najmé interiérové upravy a po dokonceni
vSetkych prac zacala s vyberom vhodného dodavatela. V sucasnosti (januar 2020) doslo
k uzatvoreniu zmluvného vztahu snemenovanou talianskou spolo¢nostou, ktora bola
zvolena ako najvhodnejsi kandidat s ponukou na opravu vo vyske 20 000 eur. Na m4j roka
2020 bola zmluvne zjednand thrada zalohy vo vyske 8 000 eur a uz dopredu sa strany
dohodli na poskytnuti skonta z celkovej ceny vo vyske 3% v pripade tthrady do 7-dni od
finalizécie projektu oprav. Pri poskytovani tohoto typu prac osobou registrovanou k dani
v inom ¢lenskom State je vSak nutné zohladnit’ a zamerat’ sa na viacero problematickych

oblasti z hl'adiska dane z pridanej hodnoty.

Hned’ v tvode je nutné upozornit’ na novinku v zékone v podobe § 78da ZDPH, ktora zacala
platit od 1. 4. 2019 a stanovuje pravidla Gpravy odpoctu dane, ktoré su aplikované obdobne
ako v § 78d - pri predaji nehnutel'nosti vybranej spolo¢nosti. Znamena to, Zze opravy, pri
ktorych stcet prijatych zdanitel'nych plneni tykajucich sa tejto opravy prekrocia bez dane
¢iastku 200 000 K¢, su povaZzované za vyznamné opravy. Ako d’alej uvadza odstavec dva
prislusného paragrafu ,, lehota pre upravu odpoctu predstavuje 10 rokov a zacina bezat

kalendarnym rokom, v ktorom bola oprava dokoncena.

Vzhladom na nepriaznivy celosvetovy dopad pandémie ochorenia COVID-19 na
medzindrodné firmy, bol projekt opravy doCasne pozastaveny a nie je zrejmé, kedy bude
skuto¢ne oprava dokoncend. Aj ztoho dovodu nebola kapitola opravy zaradend pred
kapitolou 7, kde je pri pripadnom predaji budovy eSte pocas roka 2020 a nasledovnych,
pocitané pri upravach odpoctu dane len s technickymi zhodnoteniami. Dopady tuprav
odpoctu dane spojené s opravou strechy na budove budu za danych okolnosti popisané
individudlne a d’alej sa bude pokracovat vo vysvetleni problematiky, akoby bol projekt

nad’alej platny bez preruSenia.

Oprava strechy je sluzba vztahujica sa k nehnutel'nej veci s miestom plnenia tam, kde sa
nehnutel'nd vec nachadza. Znamena to, ze dan z pridanej hodnoty bude rieSena v tuzemsku
(§ 10 ZDPH) vybranou spolo¢nost’'ou, ktord je povazovand za osobu povinnu priznat’ dan
adan je nutné priznat' ku dnu poskytnutia tejto sluzby (§ 24 ods. 2 pism. b) ZDPH).

Povinnost’ priznat’ dan vychadza z § 108 ods. 3 pism. al), kde je uvedené, zZe ,, priznat’ dan



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 89

su povinny platca alebo identifikovana osoba, ktorym je osobou neusadenou v tuzemsku
poskytnuté plnenie s miestom plnenia v tuzemsku, pokial’ sa jedna o poskytnutie sluzby podla
§9 az §10d.* Spolo¢nost’ v§ak nesmie zabudnut’ na obsah treticho odstavca v § 24, kde je
stanovena povinnost’ priznat’ dan z poskytnutej zalohy, ktora bude zaplatena este pred diilom

poskytnutia sluzby, tj. v méaji roka 2020.

Prepocet eur na Ceské koruny prebieha v kurze platnom ku ditu povinnosti priznat’ dan.
Vybranad spolo¢nost’ si stanovila podl'a zadkona ¢. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, ve znéni
pozdgjsich predpisti, pevny kurz pre kazdy mesiac, stanoveny Ceskou narodnou bankou.
Vyssie uvedeny postup vychadza taktiez z Informacie MF CR k prepoétu cudzich mien na

¢eskt menu podla § 4 ods. 4 ZDPH.

Skonto vo vyske 3%, ktoré predstavuje fakticka zl'avu z uZ uskuto¢neného zdaniteného
plnenia, je dovodom pre opravu zakladu dane podl'a § 42 ZDPH. Toto tvrdenie je podlozené
Informaciou GFR k uplatiiovaniu DPH u tzv. skont a bonusov z roku 2011, ktord priamo
uvadza priklad: ,, O pripad, kedy bonus predstavuje fakticku zlavu z uz uskutocnenych
zdanitelnych plneni a teda dovod na opravu podla § 42 ZDPH pdjde nesporne aj v pripade
bonusu za véasnu platbu, kedy napr. Dodavatel’ poskytne odberatelovi bonus (zlavu) vo
vysSke 5% z fakturovanej ceny tovaru , ak odberatel zaplati do 7 dni od vystavenia faktury.
Pomerne ¢astou chybou v praxi je nereSpektovanie zadkonom stanovenej povinnosti upravy,
z dévodu nedorucenia opravného danového dokladu zo strany dodéavatela. Aj na tieto
skutocnosti Informdcia mysli a priamo uvadza, Ze odpocet musi nastat’ v zdafilovacom
obdobi, kedy sa odberatel dozvedel o skuto¢nostiach rozhodnych pre vznik povinnosti
upravu vykonat, u vybranej spolo¢nosti to znamena v obdobi, kedy doslo k uhrade ¢iastky
poniZenej o dany bonus v zmluvne stanovenom termine potrebnom pre uplatnenie skonta.
Uprava odpoétu je dolozena opravnym daiiovym dokladom alebo zmluvou (§ 74 ods. 1
ZDPH) Vyska bonusu vyjadrend v eurach sa prepocita kurzom uplatnenym u pévodného

zdanitel'ného plnenia alebo pri priznani dane z prijatej uplaty (§ 42 ods. 7 ZDPH).

Predpokladajme, Zze vybrana spolo¢nost’ postupuje podl'a zmluvnych podmienok a uhradi
zalohu na opravu strechy vo vyske 8 000 eur. Pre prepocet sa pouZzije kurz platny ku ditu
poskytnutia zalohy. Poskytnutii zélohu uvedie v daniovom priznani za druhy kvartdl na
riadku 5 (vystup) a zaroven si narokuje dan na vstupe, no v kratenej vyske stanovenej
zalohovym koeficientom 42% stanovenym pre rok 2020 na riadku 43 (vystup). Neuplatnena

dai (rozdiel medzi riadkom 52 a 43 — KO) je daitovo uznatelnym nakladom podl'a § 24 ods.
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2 pism. ch) ZDP a Pokynu GFR D-22. V kontrolnom hléseni za maj sa zaloha uvedie
v oddiele A.2.

Pokyn k vyplneniu kontrolného hlasenia definuje oddiel A.2. nasledovne: "Cast A.2. tiez
vyplni platca, ktorému je poskytnuté osobou neusadenou v tuzemsku plnenie s miestom
plnenia v tuzemsku (§ 24), ak ide o dodanie tovaru, poskytnutie sluzby podla § 9 az 10d ...
tj. Riadky danového priznania 5 a 6. " V pokynoch sa d’alej uvadza, ze pokial platca este
nema k dispozicii doklad, polozku ,,eviden¢né ¢islo danového dokladu* bud’ nevyplni, alebo

je mozné zadat’ ¢islo interného dokladu, pod ktorym operaciu u seba eviduje.

Postup po prijati vytctovacej faktury dina 30. 9. 2020 je obdobny, za deni poskytnutia sluzby
sa povazuje prijatie vyuctovacej faktury a k tomuto ditu vznikd povinnost' priznat dan.
Vybrand spolocnost odvedie a zaroveii bude narokovat dan kraten zalohovym
koeficientom v priznani za treti kvartal a udaje o prijatej fakttire uvedie v kontrolnom hlaseni

za mesiac september.

Ak spolocnost’ vyuzije moznost’ skonta, je povinna upravit' zdklad dane a dan, ktora bola
narokovand zpovodného plnenia amusi zachytit tito skuto¢nost ¢i uz priamo
prostrednictvom opravného datového dokladu od dodavatela, alebo prostrednictvom
interného dokladu minusom v kontrolnom hlaseni za oktdber a danovom priznani za Stvrty
kvartal roka 2020.

Tabulka 41: Dopad operacii v suvislosti s opravou strechy na dan z pridanej hodnoty
(vlastné spracovanie)

Ziohowy kocliclent oku 2020 | 7 gune | Dan | Rindok D | R840k
8 000 EUR X X X
Poskytnutd zaloha 20. 5. 2020, 216 000 K¢& x 5,43 A2.
kurz 20.5. 2020 - 27 CZK/EUR X 45360 K& 5; 43 -KO A2.
B 19 051 K¢ 52 X
Prijatd vyuctovacia faktara 30. 9. 12 000 EUR % X %
2020 = dent poskytnutia sluzby, 318 000 K¢ X 5,43 A2
kurz 30.9. 2020 - X 66 780 K¢ 5;43 - KO A2,
26,50 CZK/EUR x 28 048 K¢& 52 X
Uhrada faktary 3.10.2020, -600 EUR x x x
uplatnenie skonta 3%, kurz 30.9. -15 900 K¢ x 5,43 A2.
2020 - p6évodného plnenia - X -3339Ke 5,43 -KO A2
26,50 CZK/EUR X -1 402 K& 52 X
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Ako bolo uvedené v tivode kapitoly, vyznamné opravy znamenaju pre spolo¢nost’ zaCiatok
behu 10-ro¢nej lehoty, pocas ktorych je nutné zohl'adnit’ uplatnent dan na vstupe z plneni
spojenych s tymito opravami pri predaji budovy v rezime oslobodenia podla § 56 ods. 3

ZDPH.

Uprava odpoétu dane podl'a § 78da ZDPH pri predaji budovy sa poéita obdobne ako v § 78d:

Uprava odpoctu v zdanovacom obdobi predaja =

celkova dai na vstupe * (UN k roku vykonania tipravy — UN v dobe zaradenia do uZivania
10

* poCet zostavajucich rokov

Tabulka 42: Uprava odpoctu dane pri predaji budovy v rezime oslobodeného plnenia
podla § 56 ods. 3 ZDPH (vlastné spracovanie)

Dopad do r. 60 priznania DPH v zdafiovacom obdobi predaja

Rok predaja budovy Uplatnené skonto [K¢] ’ Neuplatnené skonto [K¢]

2020

2021 Nie je mozné uplatnit’ oslobodenie do 31. 5. 2023 (vid’ kapitola 7)

2022

2023 -31 987 -32 969

2024 -27 418 -28 259

2025 -22 848 -23 549

2026 -18 279 -18 840

2027 -13 709 -14130

2028 -9139 -9 420

2029 -4570 -4 710

2030 x - koniec 10-ro¢nej lehoty upravy | x - koniec 10-rocnej lehoty Gpravy

Vysvetl’ujuice vypocty:

0%=42%) , 7 = 27 418 K¢&

Uprava v roku 2024 pri uplatneni skonta = (45 360+66 780_;) 339+

(45 360+66 780)%(0%—42%)
a= 10 *

Uprava v roku 2024 pri neuplatneni skont 7 =-28259 K¢
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11 ZMENA SADZBY DPH U PITNEJ VODY OD 1. 5. 2020 A UPRAVA
SPOSOBU PREFAKTURACIE ENERGII

V rokoch 2017 az 2019 spolocnost’ vyuzivala studiiu priliehajucu k budove ako primarny
zdroj vody, pri¢om odber za rok neprekracoval zakonom stanoveny povoleny limit Cerpania.
S narastajiicim poctom najomcov v budove, vSak doslo k povinnosti merat’ odber zo studne
prostrednictvom vodomerov a naslednej povinnosti platit’ poplatok za odber podzemne;j
vody. Ako problematicku do buducna vnima autor sicasnti podobu prefakturacie elektriny
a plynu na podnikatel'ské subjekty vyuzivajlice priestory prvého nadzemného podlazia, a to
z dovodu preradenia sadzby DPH u tovaru — pitnej vody, do druhej zniZenej sadzby od 1. 5.
2020. Rozpor so sucasnym postupom vznika z hl'adiska dane z pridanej hodnoty pri procese
ziskavania vody zo studne, jej zahrievani v ustrednom kotly a naslednej dodavke teplej vody

odberatel'om.

Ako informovalo GFR (C. j. 2735/20/7100-20116-050822), ,, druhd znizend sadzba dane sa
tiez pouzije pri dodani teplej vody, ktora bola vyrobena z pitnej vody, dodavanej
vodovodom. “ Postup, kedy by teda bolo uvazované len o oddelenych plneniach s 21%-nou

sadzbou na vstupe a vystupe nie je mozné nad’alej pouZivat'.

Navrhovanym rieSenim by bola kalkulacia spotreby plynu v stvislosti s vyrobou a dodavkou
m?® teplej vody a nasledna spravna fakturdcia ndkladov spotreby v 10%-nej sadzbe podla

vyuzitia podlahovej plochy ndjomcami.

Studend voda by bola prefakturovana podl'a sthrnu poplatkov za odber ponizeny o spotrebu
teplej vody ku podlahovej ploche s 10%-nou sadzbou a fakturacia elektriny aj nad’alej

zostava v 21%-nej sadzbe.

Ako problematicky je d’alej mozné vnimat’ samotny sucasny systém prefakturacie plynu

a elektriny. V predoslych kapitolach bol vysvetleny pouzivany vztah:

'prenajatd plocha/celkova plocha prvého nadzemného podlazia) * celkova spotreba plynu
atd plocha/celkovd ploch °ho nad 2ho podlazZia) * celkova ba pl

alebo elektriny za prvé nadzemné podlaZie

Z uvedeného vzorca vyplyva, Ze nédklady rozritané na spolotné priestory v prvom
nadzemnom podlazi o rozmere 50,25 m? (vid’ Tab. 5) st hradené vybranou spolo¢nostou,
napriek tomu, Ze sa nachadzaju v casti budovy, kde je predpokladana spotreba len talianskou
vyrobnou spolo¢nostou a podnikajucou fyzickou osobou. Vybrana spolocnost’ obhajuje svoj

postup zapocitanim tychto ndkladov odhadom do zmluvne stanoveného mesacného
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najomného, ked’ze v Case uzatvarania ndjomnych zmluv nebol pomer vyuzivania tychto
priestorov uplne zrejmy. Podla autora je vsak logickej$im a spravnejSim postupom pocitat’
prerozdelenie celkovych ro¢nych nakladov za energie upravenym vzorcom, kedy by doslo
k rovnomernému navyseniu prenajimanej plochy o polovicu plochy spolo¢nych priestorov,

to znamena o 50,25/2 = 25,125m? . Upraveny vzt'ah by vyzeral nasledovne:

(prenajata plocha navysena o polovicu plochy spolocnych priestorov/celkova plocha
prvého nadzemného podlazia) * celkova spotreba plynu alebo elektriny za prvé nadzemné

podlazie

Upravena a spravnejSia prefakturdcia nakladov za obdobie 2018 — 2019 by vyzerala

nasledovne

Fakturacia podnikatelovi - fyzickej osobe

Elektrina: ((59,32 + 25,125) /364,84)*(74 244,81+15 591,41) = 20 793,28 K¢
Plyn: ((59,32 25,125)/364,84)%(25 094,31 + 5 269,81) = 7 028,01 K&

Fakturacia talianskej vyrobnej spolo¢nosti

Elektrina: ((255,27 + 25,125)/364,84)*(74 244,81 + 15 591,41) = 69 042,94 K&
Plyn: ((255,27 + 25,125)/364,84)%(25 094,31 + 5 269,81) = 23 336,11 K¢

Tabulka 43: Prefakturacia energii za obdobie 2018 — 2019 podla nového vzorca (viastné
spracovanie)

Prefakturacie vyactovani

priestoru 59,32 m2 v 1. NP za
obdobie 2018 - 2019

Predtym [K¢]

Po tprave [K¢]

Prefakturicia elektriny

14 606,64

20 793,28

Prefakturécia plynu

4 936,96

7 028,01 K¢

Prefakturacie vyuctovani
priestoru 255,27 m2 v 1. NP za
obdobie 2018 - 2019

Predtym [K¢]

Po uprave [K¢]

Prefakturicia elektriny

62 856,30

69 042,94

Prefakturécia plynu

21 245,06

23 336,11
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12 ZHRNUTIE VYSLEDKOV A ZAVERECNE DOPORUCENIA

Na zéklade komunikacie a konzultacii s vedenim vybranej spoloc¢nosti boli v predoslych
kapitolach predstavené rozlicné alternativy operacii s nehnutel'nostou vlastnenou

spolo¢nostou, ktorych aplikacia je alebo bola zvazovana v nasledujucich obdobiach.

Kapitola 8 zahajuje projektova Cast’ diplomovej prace a pojednava o danovych dopadoch
vyplyvajtcich z odpredaja nehnutelnosti. Pre zvolenie spravneho a optimalneho rezimu
zdanenia je klI'iCové vytycit’ tri faktory, a to ¢as predaja, typ zdkaznika a ochotu zakaznika.
Cas predaja je dolezity z hladiska stanovenia zdanitelného alebo oslobodeného plnenia. Od
typu a ochoty zakaznika zavisi pripadnd moznost’ vyzitia rezimu reverse charge. V ramci
rieSenej problematiky neexistuje univerzalne optimalne rozhodnutie a vyber postupu plne
zavisi od troch vyssie uvedenych faktorov, a tento fakt prehl'adne zachytdva a podporuje
Tab. 35. Vo vysvetl'ujucich prikladoch 1 az 3 uvedenej kapitoly, sa uvazuje o predaji
v rokoch 2020, 2023 a 2028. Pri predaji v roku 2020 prichadza do uvahy len predaj v rezime
zdanitelného plnenia, vzhladom ktomu, Ze neuplynula 5-rocnd lehota potrebna
k oslobodeniu podl'a § 56 ods. 3 ZDPH a taktieZ nie je mozné vyuzit' rezim prenesencj
danovej povinnosti podla § 92d ZDPH. Predaj v roku 2023 po datume 31. 5. 2023, to
znamend 5 rokov po podstatnej zmene aktivuje spolocnosti moznost’ dodat’ nehnutelnost’
pripadnému zaujemcovi ako oslobodené plnenie a zaroven ako plnenie v reZzime PDP
v pripade dohody s odberatelom registrovanym k dani z pridanej hodnoty. Vol'ba z troch
reZimov vtomto obdobi je pomerne naroCna az danového hladiska je pre klienta
najvyhodnejSie vyuzit rezim PDP, kedy odpada vybranej spolo¢nosti povinnost’ odviest’ dan
na vystupe alebo vykonat’ ipravy odpoctu dane na vstupe. Znova je vSak dolezité zdoraznit’
nutnost’ zobrat’ do Gvahy typ zdkaznika a jeho ochotu aplikovat’ rezim prenesenej danovej
povinnosti. V priklade tri je uvazované o predaji po 31. 5. 2028. Po tomto datume st
spolo¢nosti dostupné tri rezimy dodania, no v pripade oslobodené¢ho plnenia uz nevznika
povinnost’ Upravy odpoctu dane, ked’Zze dochadza k uplynutiu desatrocnej lehoty nutnej
k sledovaniu upravy uvSetkych casti dlhodobého majetku vymedzeného ZDPH.
NajvyhodnejSou variantou je teda uskutocnit’ oslobodeny predaj, kedy nie je potrebné
odvadzat’ dan na vystupe, nie je potrebné robit’ akékol'vek upravy odpoctu alebo nie je
potrebné ziskat’ suhlas zdkaznika s uplatnenym rezimom. Pochopitel’ne, je potrebné zobrat’

do tivahy ochotu a moznost’ spolo¢nosti predat’ budovu az v roku 2028.

Mimo predaj je spolo¢nost'ou uvazované o vyuziti Casti priestoru pre ucely, ktoré nesuvisia

s podnikatel'skou ¢innost’ou. Aby firma postupovala v stilade so zakonom, je nutné vykonat’
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kratenie odpoc¢tu dane pomernym koeficientom, podla prislusnej veli¢iny, v pripade
spolo¢nosti podl'a m?. Rozhodnutie vyzit priestory na neekonomické ucely je opit
znazornen¢ a kalkulované prostrednictvom Siestich variant, pricom kazd4 mé rozli¢ny dopad
na dan z pridanej hodnoty. Prostrednictvom prikladov 1 az 5 autor poukazuje na korelaciu
medzi velkostou pouzitého priestoru pre sukromné ucely a nutnym vratenim uplatnenej
dane na vstupe. Zaroven je poukdzané na administrativnu a poctovi naro¢nost’ rozhodnutia,
kedze dochadza ku kombinacii pomerného a kratiaceho koeficientu. Dal$ou nevyhodou
vysSie zmienenych alternativ je zohladiiovanie zmien vyrovnavacieho koeficientu na
vybrané Casti majetku k poslednému ditu roka, ku ktorym by pri vyuzivani majetku vyhradne
na ekonomické ucely, nedochadzalo. Autor zo zvazovanych variant odporuca zamerat sa na
variantu rieSenu v priklade 6 a vyuzit’ na sukromné cely jeden z priestorov, kde nebola na
vstupe uplatnena dan, pripade zvazit’ posun zaciatku vyuzivania priestorov na neekonomické

ucely na obdobie po uplynuti desatro¢nej lehoty od podstatnej zmeny, kedy nebude nutné

sledovat’ upravy odpoctu dane.

V kapitole 10 autor podrobne priblizuje vSetky danové povinnosti vyplyvajlice z kontraktu
uzatvorenym medzi vybranou spolo¢nostou a zahraniénym dodavatelom registrovanym
k dani v inom ¢lenskom S$tate, v suvislosti s opravou strechy na nehnutel'nosti. Doraz sa
kladie na v praxi najcastejSie vyskytujice sa chyby v stvislosti s cudzou menou, skontom,
datumom uskuto¢nenia plnenia a povinnostou priznat dan, v nadvdznosti na vyklad
a metodiku GFR. Autor zaroveii simuluje celkovy spravny postup v nasledujicom obdobi
tak, aby boli kroky plne v stlade so zdkonom bez naslednych negativnych dopadov
a domerkov zo strany finanénej strany. Uvod kapitoly je venovany novinke v zakone platnej
od 1.4.2019 - § 78da ZDPH, ktora stanovuje pravidla Gpravy odpoctu dane po vyznamnych
opravach prekracujiicich 200 000 K¢. V Tab. 40 su d’alej kalkulované dopady na Upravu

odpoctu v jednotlivych nasledujucich rokoch v previazanosti na kapitolu 8.

V kapitole 11 autor zdérazituje nutnost’ zmeny sucasného nastavenia prefakturacie elektriny
a plynu podnikatel'skym subjektom vyuZzivajicich priestory prvého nadzemného podlazia.
TaktieZ poukazuje na to, Ze stCasné nastavenie vplyvom zmien odobraného mnoZstva
podzemnej vody a zmien suvisiacich s preradenim pitnej vody do 10%-nej danovej sadzby
od 1. 5. 2020, nie je spravne a autor navrhuje v uvedenej kapitole kalkula¢ny postup

stanovenia nakladov na 1m? vody a néaslednt prefakturaciu podl'a vyuzitych m? plochy.
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ZAVER

Diplomova praca sa zaoberala rozborom dopadu dane z pridanej hodnoty v suvislosti
s nehnutel'nostou, ktord je vlastnena vybranou spolo¢nostou. Tato problematika je
zaujimava najmé z dovodu komplikovanej a administrativne naro¢nej oblasti z hladiska
zakona o dani z pridanej hodnoty, pretoze tu dochddza k Castej chybovosti a nezriedka je

nutna konzultacia s danovym poradcom.

Cela diplomovéa praca sa snazila prepojit’ teoreticku a prakticku Cast. V ramci praktickej
Casti dochadzalo k odkazovaniu na konkrétne zdkony a ustanovenia, ktoré s danou
problematikou suviseli. ESte predtym vSak v teoretickej Casti prace bolo nutné vymedzit
zakladné pojmy danového prava, ktoré suviseli s DPH vo vSeobecnosti i konkrétne s
prepojenim na nehnutel'nosti. Mimo cesku legislativu bola spomenutd aj tiprava DPH v
ramci prostredi EU, pretoZe prave dan z pridanej hodnoty je dafiou, ktora je harmonizovana

najviac.

Prakticka ¢ast’ diplomovej prace rozoberala jednotlivé alternativy, ktoré mali vplyv na DPH
po zakupeni stavby. Bola tu detailne rozobrand analyza nehnutel'nosti za obdobie rokov 2017
az 2019. Pocas tejto doby doSlo k dokonceniu stavebnych prac a zaradeniu technického
zhodnotenia do uzivania a k vykonaniu oprav. Medzi skimanymi rokmi zaroven dochadzalo
k prendjmu priestorov podnikatel'skym i nepodnikatel'skym subjektom. Zmienené aktivity
boli zachytené prostrednictvom dafiového priznania a bolo tu poukazané aj na to, ako spolu
jednotlivé operacie v ramci analyzovanych rokov suviseli. V ramci DPH boli rieSené

zdanitel'né plnenia, naroky na odpocet ¢i kratenie naroku na odpocet dane.

Nasledne sa prakticka Cast’ ststredila na mozné alternativy, nad ktorymi by analyzovana
spolo¢nost’ mohla v buducnosti uvazovat. Bol rozoberany odpredaj nehnutelnosti a jeho

rozne varianty z pohl'adu DPH.

Prakticka Cast’ sa zaoberala aj moZnost'ou vyuZitia priestorov budovy na sukromné tucely
;e e . 0y v ) . .o 9 r A ~ . S .
nesuvisiace s podnikatel’skou ¢innost’ou. Tu boli opdt’ nastolené r6zne moznosti v zavislosti

od poskytnutého priestoru.

Predmetom préce bola aj varianta kompletnej opravy strechy budovy, o ktorej spolo¢nost’
uvazovala uz od prvého analyzovaného roku 2017. Aj ked tento projekt bol docasne
pozastaveny v dosledku sucasnej situdcie spojenej s COVID-19, boli rozobrané dopady do

dane z pridanej hodnoty, v pripade, Ze by k oprave doslo.
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V ramci prace nebola vynechand ani zmena sadzby DPH u pitnej vody od méja 2020. Tato
kapitola tu bola mimo iného rozoberana aj z toho dovodu, Ze s pribudajucim poctom
najomcov v budove doslo k prekroceniu limitu Cerpania, coho néasledkom bola vzniknuta
povinnosti platit’ poplatok za odber podzemnej vody a teda zmena nakladovej Struktary,
ked’ze spolocnost’ vyuzivala v ramci analyzovaného obdobia pril’'ahla studitu k budove ako
zakladny zdroj vody. Bolo upozornené na aktudlnu nespravnu podobu prefakturacie
elektriny a plynu na podnikatel'ské subjekty, ktoré vyuzivaju priestory prvého nadzemného
podlazia, z dovodu zmeny sadzby ataktiez na nelogické prerozdelenie nakladov

pripadajucich na spolo¢né priestory.
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DPH

EEC

ES

FO

KO

MF

NP

ods.

dan z pridanej hodnoty

Europské hospodarské spolecenstvo
Europské spolecenstvo

fyzicka osoba

Generalné finan¢né riaditel'stvo
kontrolné hlasenie

krateny odpocet

ministerstvo financii

nadzemné podlazie

odsek

OECD Organizacia pre hospodarsku spolupracu a rozvoj

PVZU Vyhlaska &. 500/2002 Sb., kterou se provadaji néktera ustanoveni zékona ¢&.

563/1991 Sb. (zékon o ucetnictvi)

RPDP reZim prenesenej dailovej povinnosti

Sb.

SPV

TZ

7.z

Zb.

ZD

ZDP

zbierka (Cesky jazyk)

Special Purpose Vehicle
technické zhodnotenie

kvartal

ukazovatel’ naroku na odpocet
zbierka zédkona

zbierka

zaklad dane

Zakon €. 586/1992 Sb., o danich z piijmu

ZDPH Zakon ¢. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty

zZU

Zakon €. 563/1991 Sb., zakon o ucetnictvi
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