Briefing note

leden 2012

Stavebni prace - novy rezim DPH

Od 1. ledna 2012 vznikla u dodavek stavebnich a montaznich praci
poskytovanych mezi platci DPH povinnost uplathovat specialni rezim DPH
tzv. pfeneseni danoveé povinnosti (reverse-charge). Tato zména je dulezita
nejenom pfimo v oblasti stavebniho developmentu, ale také ve vztazich mezi

pronajimateli a najemci.

U dodavek stavebnich

a montaznich praci bude nové
povinen DPH si sam vypocitat,
pfiznat a zaplatit pfimo
finanénimu ufadu jejich pfijemce
(odbératel). Platce, ktery toto
plnéni uskutecnil (dodavatel),
vystavi fakturu, ve které oproti
béZnému dariovému dokladu
neuvede vysi DPH - na misto toho
uvede sdéleni, Ze vysi dané je
povinen do faktury doplnit

a pfiznat odbératel.

Tento novy specialni reZim se
bude dotykat vyznamného okruhu
spole€nosti a jiZ ted je
predmétem diskuzi a dotaz(

z divodu mnoha nejasnosti, které
nova pravni Uprava vytvafi. Novy
rezim se totiz uplatiuje nejen ve
vztahu mezi dodavatelem
stavebnich praci a vlastnikem
nemovitosti, ale mGze byt
uplatfiovan také ve vztahu mezi
pronajimatelem a najemcem

(pro kterého pronajimatel napf.
zabezpecuje v pronajatych
prostorach urcité dokoncéovaci
stavebni prace pfed zahajenim
najmu, a najemce je pak povinen
se na uhradé nakladu
pronajimatele spojenych

s provadénim téchto praci
finan¢né podilet). Povinnost
uplatnit tento rezim v(¢i najemci
muZze také vzniknout i pfi
naslednych opravach a zménach
pronajatych prostor v prubéhu
najmu, a pfipadné také napft.

v souvislosti s ad hoc stavebni
Upravou prostor ze strany
pronajimatele pfi prodlouzeni
doby najmu nebo pfi jeho
skonc&eni, pokud jsou souvisejici
naklady pronajimatelem najemci
preuctovany.

Naproti tomu pInéni, ktera sice
fakticky pfedstavuji "stavebni

a montazni prace", avsak jsou
pronajimatelem poskytovana jako
soucast kombinace sluzeb
spojenych s najmem (napf.
udrzba €i bézné opravy
pronajatych prostor), by neméla
byt povaZovana za plnéni
podléhajici uvedenému
specialnimu rezimu.

Tim se dostadvame také

k problému vymezeni stavebnich
a montaznich praci, které zakon
blize nespecifikuje a pouze
odkazuje na klasifikaci Ceského
statistického ufadu CZ-CPA.

Klicové body

B Povinnost uplatfiovat
specialni rezim DPH tzv.
pfeneseni danoveé povinnosti
(reverse-charge).

B Novy zplsob vyuctovani
poskytnutého pInéni za
stavebni a montazni prace.

B Nové znéni uzavirané
smluvni dokumentace, tak
aby bylo v souladu se
zménou zakona o DPH.

Existuje tedy riziko nespravného
vykladu tohoto pojmu ze strany
dodavatele a s tim souvisejicim
nespravnym vyucétovanim
poskytnutého pInéni. Odbératelé
by proto méli vénovat zvySenou
pozornost pfijatym fakturam za
stavebni a montazni prace, které
by nebyly vystaveny v rezimu
reverse-charge (tj. dodavatel by
nadale chybné uctoval DPH

v klasickém rezimu). Nespravné
pouziti klasického rezimu
dodavatelem by vedlo k tomu, Ze
by odbératel nemél narok na
odpocet DPH uvedené na fakture,
pokud by tuto DPH dodavateli
uhradil.
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Predpokladame, ze v praxi muze
dochazet k nazorovym stretliim
mezi dodavatelem stavebnich
praci a odbératelem (vlastnikem
nemovitosti) ohledné
(ne)zaplaceni DPH. Stejné
nejasnosti mohou nasledné
vznikat v pfipadném dalSim kroku
ve vztahu mezi pronajimatelem

a najemcem.

Dalsi nepfijemnosti zplsobenou
novou pravni Upravou je zvysena
administrativni zatéz, tj. nova
zdkonna povinnost dodavatele

i odbératele vést zvlastni evidenci
poskytnutych, resp. pfijatych
stavebnich a montaznich praci

a tuto evidenci elektronicky
podavat finanénimu uradu
automaticky spolu s jejich
pfiznanim k DPH. Dale je tfeba
vénovat pozornost znéni nové
uzavirané smluvni dokumentace,
aby byla v souladu s touto
zménou zakona o DPH (napf.
spravné nastavit vypocet smluvni
ceny a jeji terminy splatnosti).

Na druhou stranu pfinosem
tohoto rezimu mze byt pozitivni
cash-flow efekt. Dodavatel totiz
nebude muset finanénimu Ufadu

odvést DPH z poskytnutych
stavebnich praci a pak ¢ekat na
dobu splatnosti faktury
odbératelem. Toto muze
zjednodusit vystavbu novych
projektl v pfipadech vyuziti
dodavatelského uvéru (tj.vystavba
financovana dodavatelem).
Odbératel zaroven nebude muset
platit DPH dodavateli a nasledné
Cekat na narok na odpocet

v ramci svého pfiznani k DPH.
Toto muze mit v uréitych
pfipadech u odbératele (vlastnika
nemovitosti) pozitivni vliv napf. na
podminky externiho (bankovniho)
financovani jeho developerského
projektu.

V pfipadé dotazl k nejasnostem
vyplyvajicim z nového DPH
rezimu "reverse-charge”

u stavebnich praci jsme Vam

k dispozici.

Prosim vezméte na védomi, ze
tento text pfedstavuje obecny
komentar k moznym dopadim
novelizovaného zakona a pravni
posouzeni jednotlivych situaci
se mohou liSit dle konkrétnich
okolnosti.
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