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Tento piispevek si klade za cil upozornit na odliSnosti tykajici se tzv. ,,piefakturace” néklada z Geetniho
pohledu ve vazbé na DPH. Vybrané obchodni pripady #eSené z pohledu DPH jsou standardné doplnény
0 postup pi#i jejich zalctovani. V tomto prispévku se zaméiime na piipady ,,prefakturace”, které se v
praxi velmi ¢asto vyskytuji v souvislosti s ndjemnimi vztahy, a to na ,prefakturaci energii a sluzeb
souvisejicich s nagjmem.

Ucetni jednotky, platci dang, se v praxi pomeérng casto setkavaji s Geetnimi piipady, pro které se vzil
pojem ,prefakturace”, popt. ,predctovani. Predmétem tzv. ,,prefakturace” jsou ve vétSing pripada
néklady vynaloZené Gcetni jednotkou, kterd tyto naklady zpravidla pouze zaplatila a nasledné je poZaduje
uhradit od jiné osoby. Pritom plnéni, které je predmétem ,prefakturace”, je fakticky ,,spotiebovano*
osobou, které jsou predmétné néklady dctovany, resp. ,,prefakturovany*. Zékon ¢. 235/2004 Sb., o dani
z ptidané hodnoty, ve znéni pozdgjSich predpisa (dale jen ,,ZDPH*), obsahoval v obdobi od 1. 1. 2005
do 31. 12. 2008 speciélni Gpravu, kter4 upravovala postup pii preuctovani zbozi a sluzeb. V Ucetnich
predpisech neni pojem ,prefakturace” obsaZen, je vSak béZné pouZivan v (cetni praxi a piedstavuje
reSeni situace, kdy Gcetni jednotka zjisti, Ze v ramci prijatych faktur za sluzby nebo na zaklade¢ jinych
dokladd, jsou zahrnuty v nékladech také castky, které do néklada Ucetni jednotky nepati, nebot je
Geetni jednotka sama nespotiebovala. Pro UGcely zalc¢tovani Gcetniho ptipadu, jehoZ piedmétem je
»piefakturace” (piedc¢tovani) konkrétnich nékladé, neexistuji z ucetniho hlediska, na rozdil od Gpravy,
kterd je obsaZena v platném ZDPH, z&sadni omezeni.

»,PREFAKTURACE“ Z POHLEDU DPH

ZDPH neobsahuje v navaznosti na vySe zminénou ,,piefakturaci“ ndkladé specidlni Gpravu s vyjimkou
Upravy obsaZzené v § 36 odst. 11 ZDPH, kterd umoZauje p#i splnéni konkrétnich podminek realizovat
tzv. ,,predctovani ureitych Gplat mimo zéklad dané. V danovém piiznani k DPH se takto fakturované
Uplaty neuvadi, a proto nemaji vliv na vyslednou daniovou povinnost platce. Pokud vSak platce neni
schopen prokazat splnéni vSech podminek stanovenych pro postup podle § 36 odst. 11 ZDPH, je
povinen pii ,pied¢tovani Uplat zaplacenych za potizend plnéni, za kterd je poZadovéna uUplata od jinych
osob, postupovat standardné, tzn. podle stejnych pravidel jako v piipadé dodéani zboZi nebo poskytovéni
sluZeb.

,Prefakturace” uplat mimo zaklad dané

Z Upravy obsaZzené v § 36 odst. 11 ZDPH vyplyv4, Ze do zadkladu dané pro vypocet dané se nezahrnuji
i castky, které platce obdrZzi od jiné osoby na Uhradu c¢éstek vynaloZenych jménem a na (cet této jiné
osoby. ,,Pretctovani® castek, které platce obdrZel od jiné osoby, neni spojeno s povinnosti piiznat DPH
na vystupu, pokud jsou splnény niZze uvedené podminky:

1. u porizeného zboZi nebo sluZeb platce neuplatni odpocet dané na vstupu, pokud tato plnéni
pofidi od platce dang,
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obsahu Informace Ministerstva financi CR k postupu podle § 36 odst. 11 ZDPH ze dne 9.
12. 2008 vyplyvd, Ze tato podminka je splnéna nejen v piipadé, Ze existuje smluvni vztah
mezi poskytovatelem plnéni a tieti osobou, ale i v pfipadé, Ze prostredni osoba nakoupi
zdanitelné pinéni od poskytovatele a prodad je treti osobé za predpokladu, Ze ,prijatd a
uhrazend cstka je pro platee pribeznou polozkou®. Dle cit. Informace Ministerstva financi CR
.prijatd castka neni Uplatou za platcem uskutesnend plneni, tj. tyto dstky nejsou vynosem nebo prAjmem
ani ndkladem nebo vydajem platce za jeho uskutesmené plneni, a proto platce oprdvnens Gctuje o techto
castkach na zlctovacich vztazich nebo je opravnené eviduje jako prsibezné polozky (jednd se o cstky, které
neovlivuji zaklad dan¢ z pAjmas)“.

Postup podle § 36 odst. 11 ZDPH, tj. ,pret¢tovani® ureitych ¢astek (nédklada) mimo zéklad dang, neni
omezen jen na ,piet¢tovani energii (teplo, plyn, chlad, elektrina a voda)“ a sluZeb, ale je mozné jej pii
splnéni podminek vymezenych v § 36 odst. 11 ZDPH aplikovat i p#i ,,piel¢tovani Uplaty vztahujici se
k movité veci (zbozi).

,PREFAKTURACE*“ NAKLADU Z UCETNIHO POHLEDU

Pojem ,piefakturace” v Ucetnich piedpisech nenajdeme, nicméne Cesky UGeetni standard pro
podnikatele ¢. 019 - Néklady a vynosy v bodu 3.1.3. #eSi problematiku nasledujicim zpasobem:

»3.1.3 Pokud ve vylciovéanich (fakturdch) za prijaté sluzby nebo nakladech zlctovanjch podle jinych doklads budou
zahrnuty také cstky, které nepatA do néklads Ustni jednotky (napsklad soukromé telefonni hovory zaméstnancy,
prepravng, ndjemné, elektsina, teplo, voda, plyn apod.), lze postupovat takto:

a. zjisti-li se pred zalctovanim prisludnych vylaovani (faktur) néroky, které maji pracovnici, popsipade jing
Geetni jednotky uhradit, dAstky takovych ndroksz se zalauji pAmo na prAsludné Gy Otové tAdy 3,

b. nezjisti-li se tyto castky psed zachycenim pAsludnych vyacdovani (faktur), zadeiuji se cstky na prsludng
ety Ogové tAdy 5. O dodatesne prijaté ndhrady nebo vylctované naroky na né na Gctech v Uctové tride 3
se sniZi zachycené ndklady v Uctové t/de 5,

c. u Uctnich jednotek, které poskytuji sluzby (napsiklad v cestovnich kanceld-ch, ve vesgjném stravovani), se
v nékladech v Gctové tAde 5 Ouji celé Astky faktur ¢ jinych doklads a trZzby za poskytnuté sluzby se
vyQetuji v Octové t/Ade 6.

V piipadé ,prefakturace* energii a sluzeb souvisejicich s ndjmem, které pronajimatel potizuje od jinych
osob a nésledn¢ fakturuje ndjemci, pokud pronajimatel, platce dang, zvoli z hlediska DPH zpasob
»predctovani mimo zéklad dané, tj. podle 8 36 odst. 11 ZDPH a spliuje pro tento postup zdkonem
stanovené podminky, je nutné pouZit zpasob Uctovani oznaceny pismenem a) nebo b). V piipadé
»prefakturace” energii a sluZeb souvisejicich s ndjmem, kterd je predmétem dané a podléhd povinnosti
priznat dan na vystupu, je mozné pouzit vSechny vySe uvedené zpasoby Uctovani, tj. i variantu c).

PREUCTOVANI ENERGIi A SLUZEB SOUVISEJICICH S
NAJMEM Z POHLEDU DPH PODLE PRAVNI UPRAVY PLATNE
V ROCE 2010

Néjemni vztahy, zejména v piipadech, kdy je pfedmétem smlouvy ndjem nebytového prostoru nebo
bytu, jsou zpravidla spojeny i se zajisténim dodévky energii a sluZzeb souvisejicich s ndgjmem (nebo
podnajmem). Ve vétding pripada osoba, kterd je v postaveni pronajimatele, sama dodavku predmétnych
energii (elektfina, teplo, voda a plyn) nerealizuje (s vyjimkou dodéavky tepla z tzv. domovni kotelny nebo
dodavky vody zajiSované obci - platcem dané z obecniho vodovodu atd.), ale pofizuje je svym jménem
od jinych subjekta a néasledné¢ ,,piefakturuje” spotiebu predmétnych energii na najemce. Obdobné situace
je i v piipade sluZzeb souvisejicich s néjemnim vztahem, jako jsou uklidové sluzby, zajiSteni ostrahy
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energii) a poskytovani sluZeb bez ohledu na skutec¢nost, zda byla tato plnéni pofizena od neplatce, nebo
zda byl pfi jejich potizeni uplatnén nérok na odpocet dané. Vyjimku predstavuji pouze piipady, kdy
platce posidi plnéni (energie a sluZby) jménem a na Ucet jiné osoby a od této osoby poZaduje za toto
plnéni aplatu. Splnéni podminek vymezenych v § 36 odst. 11 ZDPH umoZnuje platci, ktery predmétné
néklady ,,preli¢tovava”, nezahrnovat takto predctovavané castky do zakladu dané.

Preucétovani energii a sluzeb souvisejicich s najmem mimo zaklad dané

Predmétem dané nejsou Uplaty za energie a sluzby souvisejici s ngjmem, pokud pléatce, ktery tyto Uplaty
poZaduje uhradit, splni vSechny podminky vymezené v § 36 odst. 11 ZDPH. Spinéni dvou ze tii
podminek vymezenych v § 36 odst. 11 ZDPH, tzn. Ze piel¢tovand céstka nesmi prevysit c¢astku
uhrazenou platcem za jinou osobu a respektovani zédkazu odpoc¢tu u plnéni hrazeného za jinou osobu,
necini platcam v praxi potiZe. Pfi prel¢tovani energii a sluZzeb souvisejicich s najmem je piedmétem
castych diskuzi splnéni treti podminky, podle které c¢astka, kterd je predmétem tzv. ,,prefakturace” a
kterou platce obdrZel od jiné osoby, méa byt vynaloZena jménem a na Gcet této jiné osoby. K aplikaci §
36 odst. 11 ZDPH vydalo Ministerstvo financi CR Sdéleni, které zveiejnilo na svych webovych
strankach dne 9. 12. 2008. Podle cit. Sdéleni Ministerstva financi CR je mozné s odkazem na § 36 odst.
11 ZDPH postupovat mimo jiné i v pfipadé predctovani energii a sluZeb souvisejicich s najmem
pofizovanych pronajimatelem od jinych osob a nésledné dc¢tovanych najemci, pokud u pfijatych
zdanitelnych plnéni nebyl uplatnén odpocet dan¢ a Uplata hrazend ndjemcem neprevysi ¢astku, kterou za
takto potizend plnéni uhradil pronajimatel, pokud je soucasné respektovdn i odpovidajici zpasob
G¢tovani nebo evidovani téchto castek. Z cit. Sdeleni Ministerstva financi CR lze dovodit, Ze
odpovidajici zpasob Uctovani, popi. evidovani c¢dstek za plnéni, které pronajimatel, platce dang, pro
ndjemce zajistuje a poZaduje za né GOhradu, mé byt potvrzenim skutecnosti, Zze se jednd o néklady
(vydaje) ,,vynaloZené jménem a na Ucet jiné osoby“. Platci, ktefi nevedou Ucetnictvi by v tom piipadé
méli piedmétné c¢astky evidovat jako ¢éstky neovlivrujici zéklad dané z prijma. Platci, ktedi v souladu s
Geetnimi  predpisy vedou Ucetnictvi, v piipade, Ze pouZiji pfi ,,pretuctovani energii nebo sluzeb
souvisejicich s najmem postup podle § 36 odst. 11 ZDPH, Gctuji predmétné castky v rdmci Uctové
tiidy 3 - Zuctovaci vztahy nebo v rdmci G¢tové tiidy 5 - Néaklady. Takto realizované Uplaty nejsou
zahrnovany do zékladu dan¢ a platce neméa povinnost je uvadét v danovém priznani k DPH. Jak jiZz bylo
vye konstatovano, zveiejneny vyklad Ministerstva financi CR k aplikaci § 36 odst. 11 ZDPH, piesngji
vyhodnoceni spinéni podminky, Ze se ma jednat o ,Uhradu &astky vynaloZené jménem a na Ucet jiné
osoby“, zahrnuje nejen pripady, kdy existuje smluvni vztah mezi poskytovatelem plnéni a treti osobou,
ale i pfipady, kdy prostiedni osoba nakoupi zdanitelné plnéni od poskytovatele a prodé je tieti osobe za
predpokladu, Ze platce oprdvnéné Uctuje o téchto c¢astkdch na zuc¢tovacich vztazich nebo je opravnéné
eviduje jako pribézné polozky ( jednd se o céstky, které neovlivauji zaklad dan¢ z pfijma)“.

PRIKLAD

Platce, ktery vede Ucetnictvi, je vlastnikem bytového domu, ve kterém jsou umistény pouze byty. Byty
jsou vlastnikem pronajimény neplatcam (obc¢anam) za Gc¢elem bydleni. Vlastnik nemovitosti hradi naklady
na Gklid spole¢nych prostor a tyto nasledne ,,prelictovavd™ na jednotlivé najemce byta. Dan na vstupu
pronajimatel p#i potizeni Uklidovych sluZeb neuplatriuje, protoZe uklid spolecnych prostor v bytovém
dome zajistuje neplatce.

Pronajimatel na jednotlivé ndjemce byta predctovdva v Uhrnu pouze c¢éstku, kterou sam uhradil
poskytovateli Gklidovych sluzeb. Pronajimatel je platce, ktery vede Ucetnictvi a o téchto Gcetnich
ptipadech Uctuje pouze v radmci Uctové tiidy 3 - Zlctovaci vztahy. Pi#i preGetovani néklada dklid
spolecnych prostor bytového domu na jednotlivé nijemce nevznikd za této situace pronajimateli
povinnost priznat dan na vystupu, protoZe pii fakturaci predmétnych ¢astek najemcam  postupuje
pronajimatel podle § 36 odst. 11 ZDPH a ve shod¢ se Sdélenim Ministerstva financi CR ze dne 9. 12.
2008.
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Obchodni spolec¢nost, platce, ktery vede Gcetnictvi, je viastnikem nebytového domu, ve kterém pronajimé
¢ast nebytovych prostor podnikateli - nepléatci. Spotieba elektriny, jejiz dodavku zajistuje pronajimatel i
pro najemce - nepléatce, je evidovana zvlddr. V objektu jsou umistény dva samostatné elektroméry pro
¢ast nebytovych prostor, které jsou pronajaty, a cast, které vyuZivd ke svym ekonomickym cinnostem
pronajimatel. V mésici srpnu 2010 obdrZel pronajimatel danovy doklad - fakturu za dodéavku elektiiny za
meésic cervenec 2010. Na prijattm danovém dokladu je oddélené G¢tovana spotieba elektriny za
pronajatou ¢ast objektu v celkové vysi 6.000 K¢ (z toho zéklad dané 5.000 K¢ a DPH ve wysi 20 % ¢ini
1.000 K¢) a za ¢ast objektu vyuZivanou pronajimatelem v celkové vysi 36.000 K¢ (z toho zaklad dane
30.000 K¢ a DPH ve vydi 20 % cini 6.000 K¢). Celkova fakturovand c¢astka za spotiebu elektiiny v
celém objektu, tj. za obe fakturované poloZky, ¢ini veéetne DPH 42.000 Ke.

Postup pfi zaugtovani ptijaté faktury

Doklad  Obsah Géetniho pfipadu Ké MD D
FF Spotieba elekifiny za objekt celkem 42,000 Ké
wietné DPH
e Wl
. _TO00KE
Elektfina spotfebovana v souvislosti s wwudivanym 30,000 518 321
nebytovym prostorem udetni jednotkou 6.000 343 321
Elektiina spotfebovana najemcem - neplatcem 5.000 378 321
DPH 1.000 378 321

Legenda pouZzitych Geta a zkratek:
PF - Prijata faktura

321-Z4vazky z obchodnich vztaha
343-Dan z ptidané hodnoty

378-Jiné pohledéavky

518-Ostatni sluzby

»,Preucétovani“ energii a sluzeb souvisejicich s najmem spojené s
povinnosti pfiznat dan na vystupu

Pokud platce dan¢ (pronajimatel nemovitosti) pofidi energie nebo sluzby od jiné osoby (platce nebo
nepléatce) a nasledn¢ prislusnou ¢astku fakturuje najemci, jednd se z pohledu DPH o:

e dodéni zboZi podle § 13 odst. 1 ZDPH v pfipad¢, Ze piedmétem ,prefakturace” jsou
energie, nebo
e poskytnuti sluzby podle § 14 odst. 1 ZDPH, pokud predmétem ,prefakturace” jsou sluzby,

s vyjimkou piipada, kdy platce splnéni podminky vymezené v § 36 odst. 11 ZDPH a pofizené energie
nebo sluzby ,,predctuje” mimo zéklad dané.

Pronajimatel, platce dan¢, neni opravnén pouZit postup podle § 36 odst. 11 ZDPH a je povinen priznat
dan na vystupu ve vysi platné sazby dané v niZze uvedenych ptipadech:

e Pronajimatel, platce dan¢, potizuje energie a sluzby svym jménem a na svaj Ucet, tzn.
Ze nakupuje energie od vyrobca energii a sluzby od poskytovatela sluzeb. Pfi potizeni energii
a sluZeb Uc¢tuje pronajimatel, Gcetni jednotka, na pfislusném Gctu Getové tiidy 5 - Néklady).
Takto pofizend plnéni pronajimatel néasledn¢ fakturuje (,prodad“) néjemci. V této souvislosti
pronajimatel, Ucetni jednotka, Uctuje o prisludnych vynosech v rdmci G¢tové tiidy 6 - Vynosy.
Z hlediska DPH se jednd o dodani zboZi a poskytovéani sluZeb, tj. o pInéni uskute¢néné
pronajimatelem ve prospéch najemce. V téchto pripadech neni duleZité, zda byly predmétné
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ZDPH, a to, Ze plnéni, kterd jsou predmétem ,,piefakturace byla pofizena jménem a na
Ucet najemce.

e Pronajimatel, platce dan¢, uplatni p¥i potizeni energii a sluzeb souvisejicich s ndjmem
od jinych platca dané narok na odpocet dané& na vstupu. Jestlize pronajimatel uplatni pfi
potizeni energii nebo sluzeb ndrok na odpocet dané na vstupu, je povinen pfiznat dan na
vystupu pfi fakturaci za energie a sluzby spotiebované najemcem.

e Pronajimatel, platce dan¢, poZaduje za energie a sluzby souvisejici s ndjmem porizené
od jinych osob &astku vyssi, neZ jakou sam dodavatelam energii a poskytovatelam
sluzeb uhradil. Ve vetSing pripada pronajimatel nenavy3uje pti predctovani energii a sluzeb
potizenych od jinych osob cenu za predc¢tované energie nebo sluzby souvisejici s ndjmem, ale
v praxi nelze tuto situaci vyloucit. Pokud pronajimatel zvysi p#i pieG¢tovani  cenu
pred¢tovanych energii (nebo sluZeb), neni oprdvnén postupovat podle § 36 odst. 11 ZDPH
a je povinen z ¢&astky vylGc¢tované ndjemci odvést darn na vystupu, a to i v pfipade, Ze néarok
na odpocet dané na vstupu pfi potizeni energii nebo sluZzeb neuplatnil nebo nemohl uplatnit,
protoZze pofidil tato prijatd plnéni od neplatce (nap#. dodavky tepla od obce, kterd neni
platcem dan¢, Uklidové sluzby poskytované neplatcem atd.).

e Pronajimatel, platce dan¢, energie a sluzby souvisejici s ndjmem nepotizuje od jinych
osob, ale sdm tato plnéni pro ndjemce zajiStuje. V téchto piipadech neni daleZité, jakou
¢éstku poZaduje pronajimatel od najemca uhradit, ani zda u piijatych zdanitelnych plneni
pouZzitych k zajisteni dodavky energii (napf. dodavka tepla z domovni kotelny provozované
pronajimatelem) nebo pf#i poskytovani sluZzeb (napi. uklid) uplatnil pronajimatel narok na
odpocet dane.

PRIKLAD

Obchodni spolec¢nost, platce, ktery vede Gcetnictvi, je vlastnikem nebytového domu, ve kterém pronajimé
¢ast nebytovych prostor jinému platci dané. V objektu je umisten jeden elektromér. Spotieba elektriny
realizovana najemcem je sjednéna pausélni ¢astkou v celkové vysi 6.000 K¢ mésiené (z toho zéklad dané
5.000 K¢ a DPH ve vysi 20 % c¢ini 1.000 K¢, V meésici srpnu 2010 obdrZel pronajimatel danovy doklad
- fakturu za dodavku elektriny za mésic cervenec 2010. Na piijatém danovém dokladu - faktuie je
dodavatelem G¢tovéna celkova spotieba elektfiny za objekt, a to ve vysi 42.000 K¢ (z toho zaklad dané
35.000 K¢ a DPH ve vysi 20 % ¢ini 7.000 Ke).

Postup pti zaG&tovani:

Doklad  Obsah (&etniho pfipadu Ké MD D
PF Spotfeba elektiiny za objekt celkem 42.000 K& 35.000 518 i1
_véetné DPH __ 7000 343 331
VF Wydana faktura najemci za spotfebovanou elektfinu 5.000 311 602
v mésici Eervenci 2010 1.000 311 343

Legenda pouzitych Ge¢ta a zkratek:
VF - Vydang faktura

311-Pohledavky z obchodnich vztaha
602-Trzby z prodeje sluzeb

PRIKLAD

Platce, ktery vede Gcetnictvi, je vlastnikem bytového domu, ve kterém jsou umistény pouze byty. Byty
jsou vlastnikem pronajimany neplatcam (obc¢andm) za UGc¢elem bydleni. Néjemci byta maji uzavieny
smlouvy na dodavku elektfiny, plynu a vody s dodavateli téchto médii. Vlastnik nemovitosti provozuje
domovni kotelnu a ve shod¢ s ndjemni smlouvou poZaduje od nijemca meési¢né zélohy na dodavku
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podle § 36 odst. 11 ZDPH, protoZe neni v pozici platce, ktery teplo pofizuje od jiné osoby, ale v
pozici platce, ktery teplo dodava. Pronajimateli vznikd povinnost pfiznat dan na vystupu podle § 21
odst. 1 ZDPH, tj. k datu prijeti zaloh na dodavku tepla a k datu uskute¢néni zdanitelného plnéni, tj. k
datu zjisteni skutecné spotieby tepla, podle toho, ktery den nastane difve. K datu zjisteni spotieby tepla
provede pronajimatel vydctovani zéloh prijatych pied timto datem ve shodé s § 37 odst. 3 ZDPH.

Datum uskuteénéni zdanitelného plnéni pfi ,,pretictovani“ energii a
sluzeb souvisejicich s ndgjmem, které je predmétem dané

Datum uskute¢néni zdanitelného pii dodani tepla, vody, plynu, elektiiny a chladu, pf#i poskytovéani
telekomunikac¢nich sluZeb a p#i odstranéni odpadnich vod je specidlné upraveno v § 21 odst. 6 pism. b)
ZDPH. P#i ,piel¢etovani® energii, telekomunikacnich sluZeb a odstranéni odpadnich vod, které je
predmétem dané, se povazuje toto zdanitelné plnéni za uskute¢néné dnem ode&tu z meéticiho zatizent,
popi. dnem zjisténi skutecné spotieby. Podle soucasné platné pravni Gpravy postupuji pfi stanoveni
dne uskute¢néni zdanitelného pInéni u plnéni vymezenych v 8 21 odst. 6 pism. b) ZDPH platci, ktefi
tato plnéni potizuji od jinych platca a néasledne je fakturuji (,piedictovavaji*) napi. najemcam, stejnym
zptisobem jako vyrobci energii a poskytovatelé téchto vymezenych sluzeb.

Den zjisténi skutecné spotieby

Den zjisteni skuteené spotieby, pokud se jednd o energie nebo telekomunika¢ni sluzby, neni v ZDPH
specialné definovan, a proto v praxi mohou nastat nejrazngjsi situace. Z dosavadni praxe vyplyva, Ze
platce zjisti vySi spotieby energie nebo sluZeb uvedenych v § 21 odst. 6 pism. b) ZDPH, napt. jiz k
datu doruceni dokladu, na kterém dodavatel energii nebo sluZzeb uvede cenu za poskytnuté plneni
(hodnota spotiebované elekttiny, plynu, vody, cena za telekomunikaeni poplatky atd.). Pro G¢ely DPH
viak maZe byt datem zjisteni skute¢né spotieby i pozdéjsi datum neZ je datum doruceni dokladu
vystaveného dodavatelem, a to v ptipadech, kdy pronajimatel zjiStuje skutecnou spotiebu pofizenych
energii a zékonem vymezenych sluzeb u jednotlivych ndjemcé na z&kladé piedem stanoveného vypoctu.
Postup, resp. zpuasob zjisrovéani skutecnosti rozhodnych pro stanoveni dne uskute¢néni zdanitelného
plnéni, je vhodné upravit nap#. vnitinim pfedpisem.

Datum uskute¢néni zdanitelného plneni pfi ,,preli¢tovani* ostatnich sluZeb souvisejicich s ngjmem [s
vyjimkou vySe zminénych sluZeb taxativné vymezenych v 8 21 odst. 6 pism. b) ZDPH] se stanovi
podle obecné dpravy obsaZzené v 8 21 odst. 5 pism. a), popt. je mozné vyuZit i specidlni Upravy, tj.
napi. rezimu dil¢ich pInéni, ktery je upraven v § 21 odst. 9 ZDPH.

PRIKLAD

Platce, s mésienim zdanovacim obdobim, je vlastnikem nebytového domu, ktery pronajima jinému platci
dané. Pronajimatel je v pozici platce, ktery nevede Gcetnictvi. Na zakladé smlouvy zajist'uje pronajimatel
pro nijemce mimo jiné i 0klid nebytovych prostor. Pronajimatel porizuje Uklidové sluzby od jiného
platce a nasledné je fakturuje najemci. Od poskytovatele Uklidovych sluZzeb obdrZi pronajimatel kazdy
meésic danovy doklad - fakturu, na zéklade které uplatiauje ndrok na odpocet dané. S najemcem, ktery je
platcem dané se ctvrtletnim zdasovacim obdobim, se pronajimatel smluvné dohodl, Ze uklidové sluzby
mu bude zajisrovat v reZzimu tzv. dileich plnéni s tim, Ze za dil¢i plnéni se povaZuji dklidové sluZzby
realizované v prislusném kalendafnim ctvrtleti. Za datum uskute¢néni kazdého dileiho pinéni byl
smluvné dohodnut posledni den piisludného kalendéiniho ¢tvrtleti. Tento den je ve shode s § 21 odst.
9 ZDPH pro pronajimatele dnem uskute¢néni zdanitelného plnént.

Sazby dané pfi ,,preuctovani“ porizenych energii a sluzeb souvisejicich s
najmem
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pravni Upravy se uplatiuje snizend sazba DPH ve vysi 10 % pfi ,,piel¢etovani® dodavek tepla a vody a
z&kladni sazba dané ve wysi 20 % pii preuctovani elektriny, plynu, uklidovych a telekomunika¢nich
sluZeb, sluZzeb ostrahy objektu atd.

Postup pfi rozhodovani zvolit vhodny postup pfi ,,pfeaétovani energii a
sluzeb souvisejicich s najmem spojené ve vazbé na DPH

PouZiti jedné z vySe uvedenych variant p#i ,,predctovani energii nebo sluzeb souvisejicich s najmem, tj.
varianty s uplatnénim DPH na vystupu nebo varianty ,,pfeli¢tovani* mimo zéklad dané, je na rozhodnuti
platce, pronajimatele, ktery potizené energie nebo sluzby souvisejici s ndjmem nésledné fakturuje
ndjemcam s tim, Ze pouZiti druhé varianty ,,predctovani*, tj. mimo zéklad dang, je podminéno splnénim
zékonem stanovenych podminek. Kone¢né rozhodnuti mezi obéma vySe uvedenymi variantami je i v
roce 2010 ovlivnéno néekolika skute¢nostmi. Jednou z nich je pozice dodavatele energii nebo
poskytovatele sluzeb, tzn. zda je platcem dané. Pro vySe uvedené rozhodovéni je daleZitd i skutecnost,
zda osoba, které jsou potizené energie nebo sluzby nésledné ,,preuctovany”, je platcem dan¢g, nebo se
jednd o neplatce. Pokud je totiZ ndjemce platcem danég, bude mit zcela jisté zdjem uplatnit narok na
odpocet dan¢ na vstupu u energii a sluZeb, které se zavazal pronajimateli uhradit. Pokud se vSak
pronajimatel rozhodne pofizené energie a sluzby souvisejici s ndjmem ,,preli¢tovat® na ndjemce v rezimu
mimo zéklad dang, tj. podle § 36 odst. 11 ZDPH (a spIni vSechny zde stanovené podminky), znemoZzni
tak ndjemci, platci dané¢, uplatnéni odpoctu DPH, kterou najemce - platce dané v cené takto
»predctované” energie nebo sluzby souvisejici s najmem zaplati. Pokud srovndme oba vy3e uvedené
»Zpuasoby* pred¢tovani energii a sluzeb souvisejicich s ndgjmem z pohledu DPH, je varianta s uplatnénim
DPH na vystupu pro platce mén¢ rizikova, protoZze v tomto pripadé neni duleZity ani pouZity zpasob
Getovani ani skutecnost, zda je prelc¢tovavana céstka vySsi nebo niZsi neZ Uplata, kterou za porizend
plnéni zaplatil pronajimatel. ,,Piei¢tovani energii a sluZzeb souvisejicich s najmem s uplatnénim néroku
na odpocet dané na vstupu a s uplatnénim DPH na vystupu, pokud je ptedmétem ,,predctovani castka,
kterd se shoduje s Uplatou zaplacenou za pofizend plnéni pronajimatelem, neposkodi néjemce, ktery je
neplatce, a najemci, platci dané, umozni uplatnéni ndroku na odpocet dané na vstupu. V praxi se platci
dostavaji do nejrazngjSich situaci a nelze vyloucit, Ze postup podle § 36 odst. 11 ZDPH pii
»predctovani energii a sluzeb souvisejicich s ndgjmem upiednostni napi. platce, ktery ¢ast nebytovych
prostor pronajima neplatci a c¢&st vyuzivd ke svym c¢innostem, u kterych je vSak povinen nérok na
odpocet dan¢ zkracovat. Pokud je hodnota kréaticiho koeficientu platce (pronajimatele) velmi nizkd a
spotieba energii je platci fakturovand dodavatelem souhrnné jednou c¢astkou bez rozliSeni na spotiebu
pronajimatele a ndjemce (neplatce), méazZe se platce rozhodnout, Ze narok na odpocet dané na vstupu pfi
pofizeni energii neuplatni. V tom piipadé pii ,,piedetovani ¢asti spotieby energii na néjemce
pronajimatel neuplatni dan na vystupu. Pokud pronajimatel o prijatych a zaplacenych ¢astkach i
odpovidajicim zpasobem U(c¢tuje nebo je eviduje, musi byt soucasné schopen prokazat, 7e c&astka
fakturovand néjemci neprevySila ¢astku, kterou pronajimatel uhradil dodavatelam pied¢tovavanych
energif.

To se mi libi Zaregistrujte se a prohlédnéte si, co se vasim pratelim libi.
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