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Méam pro Vas pfiklad jako ukazku, jak to mize v praxi byt.

Tato situace miZze nastat i u podnikatele, pokud ma na daném nemovitém majetku smisenou cinnost neboli soucasné
¢innost ekonomickou a neekonomickou (§ 75 zédkona ¢. 235/2004 Sb., o dani z pridané hodnoty, déle jen ,ZDPH") nebo
¢innost ekonomickou zdanitelnou a ekonomickou osvobozenou bez néroku na odpocet dané (§ 76 ZDPH) nebo oboje.
V mém piipadé nastal jen § 75 ZDPH, ale zvladli bychom i § 76 ZDPH.

Priklad:
Obec ma méstansky diim, ktery ma dvé nadzemni podlazi.

V tom prvnim podlazi je

2.NP

urad prace na vypUljc¢ku na 50 % plochy (mimo pfedmét dané) a Stavebni
leni ¢. 1
na druhych 50 % se pravé buduje kavarnicka se zamérem dlouhodobého ndjmu povorene

plétci s volbou uplatrovat DPH (ekonomicka ¢innost zdanitelnd). Na kavarnicku .
je stavebni povoleni ¢. 2, je rozestavéno a my ted tuto ¢ast nefesime. URAD | KAVARNA
Redime pravé ted stavebni povoleni ¢. 1, které je na celé 2. nadzemni podlazi PRACE Sta;ze@nj ,
véetné vytahu, tedy na ¢ast budovy. povolent .

Druhé nadzemni podlazi ma zamér
¢innosti vefejné spravy 20 % (mimo pfedmét dané), konkrétné zasedani zastupitelstva a
kratkodoby najem 80 % (ekonomicka ¢innost zdanitelnd).

Jezafi 2022 a pravé je zkolaudovano technické zhodnoceni €. 2 (druhé nadzemni podlazi). Hodnota tohoto technického zhodnoceni
v Ucetnictvi je 5 milion K¢ + DPH 21 %, tj. 1 050 000 K¢, plus 500 000 K¢ od neplatcd, celkem je na tctu 042 - 6 550 000 K¢, DPH
nebylo po dobu vystavby uplatiiovano vibec. Spravné mél byt na fakturach uplatriovan rezim RPDP (reZim pieneseni danové
povinnosti), protoze ¢innost neni jen pro vykon vefejné spravy, ale to ted nefesime. Vystavba trvala déle jak 3 roky.

Chceme Ucetné zafadit na Ucet 021 — Stavby a nasim tUkolem je vypocitat spravné narok na odpocet DPH.

Pro spravné feseni situace jsme pfipravili otazky a odpovédi na né:

1. Bude technické zhodnoceni 2. nadzemniho podlazi pro DPH samostatnym majetkem, prestozZe ucetné je soucdsti
stavby méstansky diim?
Ano - § 4 odst. 4 pism. d) bod 4 ZDPH.

2. Bude technické zhodnoceni majetkem vytvorenym vlastni ¢innosti podle ZDPH, pfestozZe vse provddéla jedna firma
s vyjimkou projektu a stavebniho dozoru?
Ano - § 4 odst. 4 pism. e) ZDPH.

3. Co to pro nds znamend v tomto konkrétnim pripadé, kdyz mdme tzv. smisenou ¢innost neboli situaci podle § 72 odst. 6
ZDPH, kdy pldtce pouzije prijatd zdanitelnd plnéni jak pro tcely, které zaklddaji ndrok na odpocet dané, tak pro jiné ucely?
Znamena to pro nds, ze mame fikci dodani. Za Uplatu se povazuje podle § 13 odst. 4 pism. b) ZDPH uvedeni do stavu
zpUsobilého k uzivani podle ucetnich predpist dlouhodobého majetku vytvoreného vlastni ¢innosti, pokud platce
pouzije tento majetek pro ucely, pro které ma narok na odpocet dané podle § 72 odst. 6 ZDPH.
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4. A co je fikce doddni k okamziku zarazeni tohoto technického zhodnoceni do uzZivdni? To je pro nds zdFi 2022?
Znamena to, ze je nezbytné odvést DPH z hodnoty z Ucetnictvi na vystupu, tj. z 5000 000 K¢ (platci) + 500 000 K¢
(neplatci), tedy celkem z ¢astky zakladu dané 5 500 tis. K&, a to prostfednictvim dokladu o pouziti. Castka DPH tedy bude
1155 000 K¢, bude uvedeno na fadku 1 dafiového pfizndni.

5. My jsme si ale neuplatrnovali DPH na vstupu? Lze jesté uplatnit, kdyz nékteré doklady jsou starsi jak tfi roky a ubéhla bézna
Ihdita pro uplatnéni ndroku na odpocet DPH?
Ano, Ize uplatnit i po delsi dobé, je zde vyjimka v § 73 odst. 3 pism. b) ZDPH. Asi jste nebyli spravni hospodafi, ale to
neposuzujeme.
Uplatnite tedy z jednotlivych doklad(i plny nérok na odpocet na fadku 40 darového pfiznani v zafi 2022 (mohlo byt
uplatriovano po celou dobu vystavby), v nasem piipadé to bude DPH 1 050 tis. K¢ (ze zdkladu dané 5 000 000 K¢). MGze se
zdat, ze nula od nuly pojde, neboli Ze platite o 105 tis. K¢ vice, nez jste uplatnili. Tim ale piibéh naseho prikladu nekonci.

6. Acobudeddl?
Méte narok na odpocet podle § 72 odst. 6 ZDPH a nastupuje na$ odhadnuty koeficient vyuzivani prostoru.

7. Bude koeficient z vyuZiti celé budovy nebo jen z naseho technického zhodnoceni, které je samostatnym majetkem pro ZDPH?
V nasem piipadé je vyuziti podle § 75 ZDPH pro ¢innost s ndrokem na odpocet ve vysi 80 % jen z technického zhodnoceni,
tj. ze samostatného majetku pro ZDPH, nikoliv z celé budovy.

Z odvedené DPH ve vysi 1 155 000 K¢ si uplatnime prostfednictvim dokladu o pouziti na fadku 40 ¢astku 924 000 K¢ (80 %).

8. P¥inos pro obec?
Kdyz odecteme odvod z hodnoty od neplétcd, coz je v nasem pfipadé 105 tis. K¢ (ZD 500 tis. K¢), tak je to 819 000 K¢ do
rozpoctu obce. A to neni malo.

9. Jetovse?
Neni, musime sledovat vyuziti u naseho samostatného majetku pro ucely ZDPH pro ¢innost mimo predmét dané a ¢innost
ekonomickou podle zvoleného kritéria, a to po dobu 10 let (2022 + 9 let).
Sledujeme i § 76 ZDPH, ktery jsme si stanovili na 100 %. Ale to musime sledovat vzdy, jen u platc(, ktefi maji 100 %
zdanitelnych plnéni na vystupu, to ¢asto nevnimame.
Jesté na tom mlzZeme v priibéhu let i ziskat a zvysit si ndrok na odpocet DPH, samoziejmé i ndrok snizit.
V nasem pfipadé jsme navrhovali evidenci prostfednictvim vyuziti jednotlivych mistnosti na dny, pfipadné paldny (mtze
byt velmi riizné a zakon nedefinuje). Pokud se skute¢né vyuziti za obdobi zati—-prosinec 2022 zméni o vice jak o 10 %
bod(, budeme upravovat nas cely odpocet na vstupu v prosincovém pfiznani 2022 a také nas koeficient 80 % zanikne
a vznikne novy napfiiklad 92 %, ke kterému se budeme dal3ich devét let vracet.
Pokud budeme se skute¢nym vyuzitim do 10 % s odchylkou (napfiklad 82 %), plivodni vypocet zlstava v platnosti.V dalsich
deviti letech pfi pfipadné zméné rozsahu pouziti feSime jen 1/10 naroku na odpocet DPH, a to podle & 78b odst. 2 ZDPH.

10. Je to ndroc¢né?
Myslim, Ze tyto penize nenajdete na zemi a obec jako spravny hospodaf nema na vybranou.
Pokud jste podnikatelé, doporucuji také vyuzivat. Tato situace mlize vzniknout, tfeba kdyz v nemovitosti z¢asti bydlite.
Je tfeba si najit danového poradce, ktery se situaci vénuje nebo si zakon nastuduje vlastnimi silami.

Hodné zdaru...
P.

Doporucujeme:
Judikdt NSS ¢. 2 Afs 232/2020-70, ktery se tykal Oblastni nemocnice Kolin, a. s.

Souvisejici pfiklady pro podnikatele na vyuZiti koeficient’i ZDPH, které jsou k dispozici na U¢etnim Portdlu (https.//www.ucetni-
portal.cz/priklady/) nebo v knize Ucetnictvi pro podnikatele | - vyfesené ptiklady & teorie 2022 — bézné tctovdni:

- POD Trida 0 HM-014 - Pofizeni a vyuZiti automobilu s pomérnym ndrokem na odpocet

- POD Trida 0 HM-015 - Potizeni a vyuZiti automobilu s pomérnym ndrokem na odpocet a jeho ndsledny prodej

- POD Ttida 0 HM-016 — Ndrok na odpocet — § 72—-78 ZDPH Uprava odpoctu dané u nové pofizeného majetku pivodné
nepouZivaného k jinym nez ekonomickym c¢innostem

- POD Tiida 0 HM-018 — Dlouhodoby majetek vytvoreny vlastni ¢innosti, pokud md pldtce ndrok na odpocet dané v édstecné
vysipodle § 72 odst. 6 ZDPH — priklad Il

P¥iklady jsou pFistupné éleniim Uéetniho Portdlu od balicku GOLD.
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