Modelové priklady — najom a iné pinenia

1 Priklad

Platitel DPH vlastni byt, ktory prenajima nezdanitelnej osobe. Najomca plati fixnd sumu za
najom (oslobodené od DPH) a uhradu za ostatné plnenia (elektricka energia, voda, teplo,
chlad, internet a TV) na zaklade skuto¢nych nakladov. Tieto plnenia sa hradia mesacne
pausalnou sumou podla predpisu. Po prijati ro€ného vyucétovania od dodavatefov plneni
platitel vystavi dobropis alebo tarchopis na preplatok alebo nedoplatok najomcovi. Najomca
nema moznost zmenit dodavatela tychto pineni.

Elektricka energia a voda sa vyuctovava podla skuto¢ne odobratého mnozstva. Cena elektriny
od distributora pozostava z fixného poplatku za odberné miesto a ceny za odobratu elektrinu,
pricom obe zlozky sa prenasaju na najomcu.

Uhrada za teplo sa rozdeluje nasledovne — 40 % podla skuto&ne odobratého mnozstva a 60
% rovnomerne medzi vietkych najomcov/vlastnikov.

1. Aky rezim DPH sa aplikuje na ostatné plnenia ako celok?

2. Je potrebné / mozné odclenit cenu elektriny od ceny ostatnych plneni a aplikovat 19 %
sadzbu?

Ked'Zze najomca ma moznost ovplyvnit vysku spotreby (voda, teplo, elektrina a chlad) a plati
za skutoCne spotrebované mnoZzstvo dodavanych tovarov, je potrebné povazZovat dodania
tychto tovarov za samostatné dodania, ktoré su oddelené od najmu. Aby bolo mozné pri
mesacnych zalohach spravne vycislit dan za jednotlivé dodavané tovary, musi prenajimatel
mesacnu pauSalnu sumu rozdelit na sumy pripadajuce na jednotlivé dodavané tovary
a uplatnit prislusnu sadzbu DPH.

Vzhladom na to, Ze prenajimatel poCas roka fakturuje pauSalne platby (t. j. nie za presne
dodané mnoZstvo tovarov), nevznika mu dariova povinnost' podfa § 19 ods. 3 pism. c) zakona
o DPH. Prenajimatelovi pocas roka vznika dariova povinnost podla tvodnej vety § 19 ods. 3
zakona o DPH, t. j. najneskér poslednym driom obdobia, na ktoré sa platba za opakovane
alebo Ciastkovo dodavany tovar vztahuje. Pri vyuctovani spotreby tychto tovarov prenajimatel
postupuje podla § 25 zakona o DPH.

4

V pripade internetu a TV, kedZe najomca nemal moznost zvolit’ si dodavatela tychto sluzieb,
predstavuju tieto sluzby vedlajSie plnenie k najmu, a teda podliehaju rovhakému DPH rezimu
ako najom (oslobodené od DPH).

2 Priklad

Platitel prenajima kancelarie inému platitefovi (napr. banke) s oslobodenim od DPH. Okrem
toho najomca samostatne plati za elektricki energiu na zaklade odpoc¢tu z podruzného
meraca. Ngjomca nemdze pravne ani technicky zmenit dodavatela elektriny.

Elektricka energia: Uhrady sa uskuto&fiuji podla skutoéne odobratého mnozstva. Odpodet sa
realizuje raz ro¢ne k 31. 12. Po€as roka najomca plati pausalne platby na zéklade spotreby z
predchadzajuceho roka alebo podla dohody.

Aky rezim DPH sa uplatfiuje na dodanie elektrickej energie?



KedZe najomca ma moznost ovplyvnit vySku spotreby elektrickej energie a plati za skuto¢ne
spotrebované mnoZzstvo, je potrebné dodanie elektrickej energie povazovat za samostatné
dodanie tovaru, ktoré je oddelené od najmu.

Vzhladom na to, Ze prenajimatel poCas roka fakturuje pausalne zalohové platby (t. j. nie za
presne dodané mnozstvo), nevznika mu dariova povinnost’ podla § 19 ods. 3 pism. ¢) zakona
o DPH. Prenajimatelovi poéas roka vznika dariova povinnost podla tivodnej vety § 19 ods. 3
zakona o DPH, t. j. najneskér poslednym driom obdobia, na ktoré sa platba za opakovane
alebo Cciastkovo dodavany tovar vztahuje. Pri vyuctovani spotreby elektrickej energie
prenajimatel postupuje podla § 25 zakona o DPH.

3 Priklad

Spoloénost’ vlastni vyrobny areal, ktory prenajima inému platitelovi s DPH. Su¢asne poskytuje
najomcovi aj dodavku elektrickej energie. Najomca ma moznost pravne a technicky dohodnut
odber elektriny s inym dodavatelom, avSak rozhodne sa ponechat si ako dodavatela vlastnika
arealu.

Elektricka energia: Platby sa uruju podla skuto¢ne odobratého mnozstva, pricom odpocet sa
vykonava raz roCne k 31. 12. Po¢as roka najomca uhradza pausalne platby podfa minuloro¢nej
spotreby alebo podla dohody.

Je dodanie elektrickej energie su€astou sluzby najmu s 23 % sadzbou alebo samostatné
dodanie s 19 % sadzbou DPH?

KedZe najomca ma moznost ovplyvnit vysSku spotreby elektrickej energie a plati za skuto¢ne
spotrebované mnoZstvo, je potrebné dodanie elektrickej energie povaZovat za samostatné
dodanie tovaru, ktoré je oddelené od najmu, a podlieha DPH vo vyske 19 %.

Vzhladom na to, Ze prenajimatel poCas roka fakturuje pausalne zalohové platby (t. j. nie za
presne dodané mnozstvo), nevznika mu dariova povinnost’ podla § 19 ods. 3 pism. ¢) zakona
o DPH. Prenajimatelovi pocas roka vznika dariova povinnost podla tvodnej vety § 19 ods. 3
zakona o DPH, t. j. najneskér poslednym driom obdobia, na ktoré sa platba za opakovane
alebo Cciastkovo dodavany tovar vztahuje. Pri vyuctovani spotreby elektrickej energie
prenajimatel postupuje podla § 25 zakona o DPH.

4 Priklad

Spolo¢nost’ fakturuje zdanitelnym aj nezdanitelnym osobam popri najomnom (ktoré je
v niektorych pripadoch oslobodené, v niektorych pripadoch s DPH) aj pauSalne naklady za
energie. V zmluve je dohodnuty pausal, ktory je nastaveny na zaklade predchadzajucej
minuloro¢nej spotreby (nie je upravovany na zaklade vyuctovania energii v danom roku). V
danom pausale su urCitym pomerom zohladnené naklady na elektricku energiu, teplo, vodu,
odvoz odpadu a podobne.

Pausal za energiu bol doteraz (do 31.12.2024) fakturovany vzdy s DPH.

Otazka je ako od 1.1.2025 tento pausal za energie fakturovat, kedze elektricka energia je s 19
% a zvySok s 23 %. Je potrebné stanovit pomer v akom sa nachadza elektricka energia v
pausale a tuto Cast fakturovat s 19 % a zvySok s 23 %?

KedZe najomca nema moznost’ ovplyvnit vysku spotreby tovarov (elektrickej energie, vody,
plynu...) a neplati za skuto¢ne spotrebované mnozstvo (nedochadza k vyuctovaniu spotreby),
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je potrebné dodanie tychto tovarov povaZovat za vedlajSie plnenie k najmu, t. j. podlieha
rovnakému DPH reZimu ako najom.

5 Priklad

Mame zmluvy, kde mame dohodnuty pausal za najom v jednej sume, pricom mame uvedené,
Ze v pausale za najom su zahrnuté aj elektricka energia, voda a iné sluzby. Musime rozdelit
pausalnu sumu od 1.1.2025 zvlast za najom a zvlast za elektricku energiu alebo mdézeme to
mat ako doteraz, pri€om sa k pausalu uplatni len 23 % sadzba DPH. Elektrina nie je merana
ziadnymi mera¢mi ani sa nerobi vyuctovanie.

KedZe najomca nema moznost ovplyvnit vysku spotreby tovarov (elektrickej energie, vody,
plynu...) a neplati za skuto¢ne spotrebované mnozstvo (nedochadza k meraniu a vyuctovaniu
spotreby), je potrebné dodanie tychto tovarov povazZovat za vedlajSie plnenie k namu, t. j.
podlieha rovhakému DPH reZimu ako najom.

6 Priklad

Spolo¢nost’ je prenajimatelom budovy a popri najomnom fakturuje aj tzv. pohyblivd zlozku
najmu vo vyske Ciastke 4 EUR / m2, ktora zahffia dodavku elektriny, vody, tepla, upratovacich
sluzieb a straznej sluzby. Uvedené tovary a sluzby su vyuétované spésobom, Ze sa pomerne
rozdelia medzi viacerych najomcov budovy podla skutoénej spotreby po skonéeni roka. Akym
spésobom bude postupovat pri vystaveni faktury, ktora sa vystavuje vzdy mesiac vopred s
ohladom na znizenu sadzbu el. energie 19 %?

KedZe najomcovia nemaju moznost ovplyvnit vysku spotreby elektrickej energie, vody a tepla
a neplatia za skutocne spotrebované mnozZstvo (nedochadza k meraniu a vyuctovaniu
spotreby, naklady na tieto tovary najomca rozdeli pomerne podla plochy), je potrebné dodanie
tychto tovarov povaZovat' za vedlajSie plnenie k najmu, t. j. podliehaju rovnakému DPH rezimu
ako najom.

V pripade dodavanych sluzZieb (upratovacie sluzby a strazna sluzba) by boli tieto sluzby
oddelené od namu len pod podmienkou, Ze by jednotlivy najomca mal moznost a sam by si
zvolil dodavatela tychto sluzieb. V opacnom pripade su tieto sluzby vedlajSim plnenim
k najmu, a teda podliehaju rovnakému DPH reZimu ako najom.

7 Priklad

Slovensky platitel dane poskytuje sluzby tzv. serverhousingu, €ize umoznuje umiestnenie
servera do datového centra, jeho napojenie na internet a elektricku energiu.

Servre su zapojené do elektrickej siete bez vlastného meraca, ten je jeden pre celé datové
centrum. Naklady na spotrebu elektrickej energie sa rozratavaju medzi jednotlivé zariadenia
(klientov) na zaklade vykonu, doby zapojenia a inych parametrov, ktoré s presnostou +-2 %
ur€ia spotrebu elektrickej energie kazdého zariadenia.

Prevadzkovatel datového centra elektricki energiu nakupuje od dodavatela elektrickej energie
a nasledne podfa ur€eného klu€a dalej fakturuje svojim klientom. Klient samozrejme nema
moznost zmenit dodavatela energie.



Zmluva urCuje samostatne plnenia a ich cenu na serverhousing, elektricki energiu a
chladenie.

Jedna sa o zloZené plnenie alebo o je dodanie energie samostatnym plnenim?

V pripade prevadzky datového centra zakaznici nemaju zaujem o prenajom a pripadné
dodanie elektrickej energie, ale o jedno plnenie ako celok, pozostavajuce z prevadzky daného
zariadenia. Pri poskytovani tejto sluzby prevadzkovatel sice vyuziva viaceré vstupy (ako
napriklad dodanie elektrickej energie Ci chladu), ktoré nasledne zohladni pri stanoveni ceny
za poskytovanu sluzbu, avSak tato skutoCnost nemeni podstatu dodavanej sluzby.
Prevadzkovatel teda pri dodani sluzby serverhousingu uplatni k cene, ktora je vycislena
dohodnutym spésobom, 23 % DPH.

8 Priklad

Vlastnik prenajima objekt, kitory ma administrativnu budovu (kancelarie) a hospodarske
budovy (sklady a pod.).

Najomcom v administrativnej budove sa nefakturuje osobitne ziadna spotreba energii ani
sluzby, maju to zahrnuté v ngjme.

Najomcovia v hospodarskych budovach maju nainstalované podruzné elektromery, tymto sa
fakturuje spotreba elektrickej energie na zaklade odpoctu, avSak nie mesacne, ale v nejakych
dvoj, troj mesacnych intervaloch na zaklade faktur od dodavatela. Odpodty z elektromerov su
spisané k 31. 12. 2024.

Ako vystavit’ faktury za elektrickd energiu spotrebovanu do 31. 12. 20247 Aj v tomto pripade
uréujeme zdanitelné plnenie podla § 19 ods. 3 pism. c¢) t. j. datum dodania = datum vystavenia
faktary, €o je vjanuari 2025, kedZe prenajimatel fakturuje elektricki energiu na zaklade
podruznych elektromerov a vyfakturované mnozstva ngjomcom nie su zhodné s fakturovanym
mnozstvom od dodavatela elektrickej energie? Pozn.: Nejde o prefakturovanie elektrickej
energie 1:1, rozdiel ostava v nakladoch spolo¢nosti.

Je mozné aplikovat' § 19 ods. 3 pism. c¢), ak sa fakturuje spotreba energii zistena na zaklade
podruznych meracov, ¢o nemusi vzdy byt ,presne dodané mnozstvo* ako to pozaduje toto
ustanovenie, kedZe sucet dodaného mnozstva z podruznych meracov sa nezhoduje
s mnozstvom dodanym dodavatefom energii podla hlavného mera¢a na objekte?

Bude sa moct teda spotreba energie za november a december na zaklade odpodtu spotreby

k 31.12. 2024 z podruznych elektromerov fakturovat' uz s novou sadzbou DPH vo vySke 19%
?

KedZe najomcovia v administrativnej budove nemaju moznost ovplyvnit vySku spotreby
energii a neplatia za skuto¢ne spotrebované mnozstvo (nedochadza k meraniu a vyuctovaniu
spotreby, naklady na tieto tovary najomca zahrria do ceny najmu), je potrebné dodanie tychto
tovarov povaZovat’ za vedlajSie plnenie k najmu, t. j. podliehaju rovhakému DPH reZzimu ako
najom.

V pripade najomcov v hospodarskych budovach, ktori maju moznost ovplyvnit vySku spotreby
elektrickej energie a platia za skuto¢ne spotrebované mnoZstvo, je potrebné dodanie
elektrickej energie povazovat’ za samostatné dodanie tovaru, ktore je oddelené od najmu.

Vznik dariovej povinnosti pri dodani elektrickej energie najomcom v hospodarskych budovach
sa urci nasledovne:



- Prenajimatel postupuje podfa § 19 ods. 3 pism. c) zakona o DPH len v tom pripade,
Ze poZaduje uhradu za presne dodané mnoZstvo a interval thrad za dodavany tovar
sa zhoduje s intervalom uhrad za najom (t. j. ak je najomné fakturované mesacne
a elektricka energia dvoj- alebo 3-mesacne, postup podfa tohto ustanovenia nie je
mozné uplatnit).

- Ak prenajimatelovi nevznika dariova povinnost podla § 19 ods. 3 pism. c) zakona
o DPH, pricom ide o opakovane dodavanu elektrickt energiu, prenajimatelovi bude
pocas roka vznikat dariova povinnost podla tivodnej vety § 19 ods. 3 zakona o DPH,
t. j. najneskér poslednym driom obdobia, na ktoré sa platba za opakovane alebo
Ciastkovo dodavany tovar alebo sluzbu vztahuje. Pri vyuctovani spotreby elektrickej
energie bude prenajimatel postupovat podla § 25 zakona o DPH.

9 Priklad

Prenajimatel poskytuje najomcovi najom nehnutelnosti, za ktory pozaduje mesacéne platbu.
V sulade so zmluvou o najme elektricku energiu uhradza najomca na zaklade vlastnej zmluvy
s dodavatefom. Alikvotny podiel spotreby vody fakturuje prenajimatel nagjomcovi na zaklade
odpoctu z naindtalovanych vodomerov a skutoCnej faktury od vodarenskej spoloénosti.
Dodavku plynu fakturuje prenajimatel ndjomcovi na zaklade odpoctu prideleného podruzného
meraca spotreby plynu prepoctom z fakturacie z celkovej spotreby plynu pre objekt.
Prenajimatel teda najomcovi fakturuje opakovane raz ro€ne spotrebovanu vodu a plyn.

Vodné aplyn sa najomcom prefakturuje na zaklade podruznych vodomerov a meraca
plynu. Stavy k 31. 12. 2024 ma prenajimatel spisané, faktury za vodné a plyn od dodavatelov
eSte nema. Ako spravne vystavit najomcovi faktury? Faktary prenajimatel vystavi aZz po
obdrzani faktur od dodavatefov vody a plynu, vyfakturuje mnozstvo odpisané z podruznych
vodomerov a plynomerov k 31. 12. 2024 s cenou zistenou z faktury od dodavatefla, den
dodania = defi vystavenia faktury, sadzba 23% platna v deri vystavenia faktury. Je tento postup
spravny?

KedZe najomca ma moznost ovplyvnit' vysku spotreby vody a plynu a plati za skutocne
spotrebované mnoZstvo, je potrebné dodanie tychto tovarov povazZovat za samostatné
dodanie tovaru, ktoré je oddelené od najmu.

Vzhladom na to, Ze prenajimatel pocas roka nefakturuje za presne dodané mnozstvo tovarov
v intervale thrad za dodavany tovar, ktoré sa zhoduje s intervalom uhrad za najom, nevznika
mu darnova povinnost podla § 19 ods. 3 pism. c¢) zakona o DPH. Prenajimatelovi vznikne
dariova povinnost nasledovne:

- Pri opakovanom dodani vody a plynu (za obdobie nepresahujuce 12 kalendarnych
mesiacov), vznikne prenajimatelovi dariova povinnost’ podla uvodnej vety § 19 ods. 3
zékona o DPH, t. j. najneskér poslednym driom obdobia, na ktoré sa platba za
opakovane alebo Ciastkovo dodavany tovar alebo sluzbu vztahuje (v danom priklade
31. 12. 2024). T. j. uplatni sa sadzba dane 20 %.

- Ak prenajimatel ku driu vystavenia faktary za tieto dodania (v danom priklade k 15. 1.
2025) nema k dispozicii fakturu od dodavatelov vody a plynu, a ak k tomuto driu
néjomcovi vystavil fakturu za tieto dodania na zaklade kvalifikovaného odhadu
spotreby a uplatnitelnych cien, nasledne, po prijati faktir od dodavatelov vody
a plynu, vystavi dobropis / tarchopis podfa § 25 zakona o DPH.

V zmysle zaverov Komisie, za predpokladu, Ze uvedené nepovedie k dariovym tnikom, ak sa
v pravnych vztahoch vniknutych pred zverejnenim zapisu Komisie aplikacia § 19 ods. 3 pism.
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¢) zakona o DPH ( vznik dariovej povinnosti pri dodavanom presnom mnoZstve elektriny, plynu,
vody a tepla popri opakovanom poskytovani najmu nehnutelnosti) odchyluje od uvedeného
postupu, tak sa tato aplikacia ponechava nedotknuta.

10 Priklad

Spolo¢nost, platitel DPH, je vlastnikom (dalej len “Vlastnik) polyfunkénej budovy, ktora
pozostava z:

a) nebytovych priestorov (Ciastoéne vyuzivané na podnikanie Vlastnika, CiastoCne
prenajaté ako obchodné priestory inej zdanitelnej osobe) ako aj
b) bytovych priestorov (byty uréené na prenajom).

Vlastnik prenajima byty ako celok, t. j. vSetky bytové jednotky jedinej zdanitelnej osobe (s.r.0.),
platitelovi DPH (dalej len “Najomca“), ktory ich dalej poskytuje do podnajmu obcanom
(nezdanitelnym osobam). To znamena, Ze Vlastnik inkasuje mesaéne od Najomcu najomné
za vSetky byty ako celok. Najomca, ktory aktivne vyhladava podnajomnikov (ob&anov) a stara
sa o bezproblémovy chod poskytovania (ngjomnych) sluZieb, inkasuje taktiez najomné od
tychto nezdanitelnych oséb — podnajomnikov.

Podnajomnici sa zmluvne zaviazali, Ze okrem ngjomného (pre Najomcu) budu uhradzat aj
plnenia suvisiace s uzivanim bytu — vodné a sto¢né, elektrickd energia, odvoz a likvidacia
odpadu, ato na zaklade mesacnej faktury vystavenej Vlastnikom. Cena za elektrinu
spotrebovanu v bytoch podnajomnikmi je stanovena mesacne podla skutoéne nameranych
hodnbt (podruzné merace), a cena za elektrinu v spolo¢nych priestoroch prepo¢tom podla
podlahovej plochy bytov.

Jednotlivi podnajomnici nemaju moznost volby dodavatela elektrickej energie.

Vlastnik, ktory prenajima byty vyluéne Najomcovi, ale fakturuje elektrickli energiu priamo
podnajomnikom, aku sadzbu DPH ma aplikovat od 1. 1. 20257

Podnajomnikom su dodavané dve samostatné plnenia od dvoch poskytovatelov:
- najomné hradia Najomcovi (dodanie oslobodené od DPH) a

- plnenia suvisiace s uzivanim bytu hradia Vlastnikovi (dodania podliehaju sadzbe DPH
podla typu dodavaného tovaru alebo sluzby, t. j. elektricka energia s 19 % DPH
a ostatné plnenia s 23 % DPH).



