Novela zakona o DPH: komplikace pro prevody
nemovitosti
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Podle zminéné novely vznika prijemci zdanitelného plnéni, ktery prijme zdanitelné plnéni s mistem plnéni
v tuzemsku, uskutecnéné jinym platcem, nebo poskytne Uplatu na takové plnéni (napr. jako kupec zbozi
nebo sluzeb), za urcitych podminek povinnost rucit za platbu dané z pridané hodnoty neodvedenou
platcem (tj. prodejcem ¢i dodavatelem zbozi nebo sluzeb). Novela zakona predpoklada dveé situace, pri
nichz takova povinnost, tedy ruceni kupujiciho za nezaplacenou DPH vznika. Jednak jde o pripad, kdy
kupujici v okamziku uskutecnéni zdanitelného plnéni védél nebo védét mél a mohl, Ze dan nebude
poskytovatelem zdanitelného plnéni Umyslné zaplacena, Ze se tento poskytovatel imyslné dostal nebo
dostane do postaveni, kdy nebude moci dan zaplatit, anebo dojde z jeho strany ke zkraceni dané ci
vylakani danové vyhody. Druhym pripadem vzniku ruceni je pak situace, kdy je Uplata za poskytnuté
zdanitelné plnéni zcela zjevné odchylna od ceny na trhu obvyklé a pro takovou odchylku neni dano zadné
ekonomické opodstatnéni.

Diikazni bremeno nese i kupujici

Povinnost prokazat, ze v konkrétnim pripadé nastaly podminky pro vznik ruceni, ma prislusny financni
Urad. Vyzvat rucitele k uhrazeni danového nedoplatku vsak muze pouze za predpokladu, Zze dan nebyla
zaplacena prodavajicim, ackoliv byl upomenut, a nebyla uhrazena ani pri jejim vymahani, pokud neni
zrejmé, ze vymahani by bylo prokazatelné bezvysledné. Vzniklo-li vsak ruceni z divodu prijeti uplaty ve
vysi zcela zjevné odchylné od obvyklé ceny, je tim, kdo nese dukazni bremeno o ekonomickém
opodstatnéni této odchylky, kupujici (prijemce zdanitelného plnéni).

Pokud jsou podminky pro vznik zakonného ruceni za nezaplacenou DPH splnény, je financni (rad opravnén
vyzvat kupujiciho k uhrazeni nedoplatku. Kupujici ma pravo podat proti vyzvé financniho Uradu odvolani,
které ma odkladny Gcinek. Povinnost kupujiciho uhradit danovy nedoplatek je tak odlozena az do doby, nez
nadrizeny organ rozhodne o odvolani, a potvrdi, Ze podminky pro vznik ruceni byly splnény a vyzva k
uhrazeni nedoplatku tak byla opravnéna.

Novela zkomplikuje prevody nemovitosti

Institut ruceni za nezaplacenou DPH zavadi novela s Umyslem zabranit dafiovym unikdm, avsak zpUsob,
jakym jsou upraveny podminky pro vznik této povinnosti, nejsou Uplné jasné. Podle divodové zpravy by
skutecnost, zda kupujici mohl nebo mél védét o tom, Ze prodavajici zamysli dan nezaplatit, méla byt vzdy
vykladana vzhledem ke konkrétnim okolnostem a jeho osobnim pomérim. Ovsem teprve praxe ukaze,
jakym zplsobem bude vy$e uvedeny institut Grady vyuzivan a jak budou podminky vzniku ruceni financnimi
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Urady na konkrétni pripady aplikovany.

Novela bude mit bezesporu dopad na budouci prevody nemovitosti, a to zejména na transakce s
komercénimi nemovitostmi. Pravé v této oblasti totiZ otazka radného zaplaceni DPH hraje velmi vyznamnou
roli. Kupujici budou po prodavajicich nepochybné pozadovat dostatecné zajisténi v zajmu jistoty, ze DPH z
dané transakce bude prodavajicim radné odvedena. ZpUsob zajisténi bude zaviset vzdy na konkrétnich
podminkach, ale da se predpokladat, ze se bude jednat napriklad o odloZzenou splatnost kupni ceny, platbu
kupni ceny ve splatkach, slozeni casti kupni ceny odpovidajici vysi dané z pridané hodnoty na vazany ucet
nebo rizné zplsoby odskodnéni kupujiciho v pripadé poruseni danové povinnosti prodavajiciho.

Autofi jsou pracovniky advokatni kanceldre Salans
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