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Zmeény od 1.1.2016
Soucasna definice stavebniho pozemku

Ma na ném byt postavena stavba pevné spojena se zemi

Stavebni prace na
Spravni ukony pozemku nebo v Stavebni povoleni
jeho okoli
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Zmeény od 1.1.2016
Co je spravnim ukonem

Pohled GFR
« Obecna zastavitelnost dle Uzemniho planu napliuje podminku ,spravniho ukonu"
— Role osoby s elementarnim vztahem k platci
— Role osoby bez elementarniho vztahu k platci, zde
— Pasivni pristup tohoto platce
— Aktivni obrana
« Vile kupujiciho neni viibec podstatna
Pohled EU
« Co je stavba
» Co je stavebni pozemek
— Manévrovaci prostor &lenskych statd

— Role vile obou stran podpofend objektivnimi poznatky
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Novela 2017
Zména v oblasti zdarfiovani pozemku

« Senatni pozménovaci navrh na osvobozeni pozemku, na kterém neni zrizena stavba nebo neni stavebnim
pozemkem

+ Senatni navrh dale obsahuje zmé&nu v definici stavebniho pozemku - vraci se k plvodni definici tj. vazba
na stavebni povoleni (resp. ohlaseni stavby)

« V soucasné dobé se neda odhadnout, zda bude schvaleno Poslaneckou snémovnou

© 2017 Pro vice informaci kontaktujte Deloitte Ceské republika. Real Estate Market > Spring 2017 - Dariové novinky 2017

5



Novela 2017
Platba pred DUZP

« U zdanitelného pInéni se odvadi dan z uUplaty poskytnuté predem
— Dlvod
— Pohled EU predpist = relevantni znaky plnéni znamy
« Dle novely nutno Uplatu zdanit jen tehdy, jsou-li znamy alespon tyto udaje...
— Zbozi, které ma byt dodano, nebo sluzba, kterd ma byt poskytnuta
— Sazba dané
— Misto pInéni

e Jde 0 zménu?
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Novela 2017
Sdruzeni bez pravni subjektivity — opusténi soucasnych pravidel
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« Dva roky prechodné obdobi

» Kombinace DPH skupiny a sdruzeni bude mozna
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Novela 2017
Novy rezim preneseni danové povinnosti-Stavebnictvi

« Poskytnuti pracovnik pro stavebni nebo montazni prace

» Pouze mezi platci

» Otazka napojeni na CZ CPA 41-43

Stavba/montaz

Stavba/montaz
v
CZ CPA
41-43
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Aktualné diskutovana témata
Oblast nemovitosti

« Odpovédnost za nevédomé zatazeni do karuselovych podvodl ve stavebnictvi

 EET

» Novela provadéciho narizeni (EU) ¢. 282/2011, pokud jde o misto poskytnuti sluzby, provadécim
narizenim Rady (EU) ¢. 1042/2013 - vymezeni nemovitosti a sluzeb s nemovitostmi souvisejicich
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Novela zdkona o danich z pFijma
Novela 2017

« Aktudlné stale projednavéna v Parlamentu CR (snémovni tisk 873)

« Stav: ndvrh projedndn dne 8. 3. 2017 na 5. schizi Senétu.
- Senat navrh vratil snémovné s pozménovacimi navrhy.

« Zména sedmi darovych zakond (ZDP, DPH, DR, ZoR, a dal$i)

« Pdvodné pldnovand U¢innost 1. ledna 2017, nasledné 1. dubna 2017, nyni?

« Hlavni navrhované zmeény:
— RozSifeni moznosti odepisovat TZ na najatém majetku u jakéhokoliv opravnéného uzivatele majetku
— Stanoveni dafiové zlstatkové ceny likvidovaného stavebniho dila jako souddsti vstupni ceny dila

— Nastaveni doby odpisovani nehmotného majetku jako minimalni
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Mezinarodni prostredi
EU Anti Tax Avoidance Package

» Smérnice rady EU (2016/1164) schvalena v Cervenci 2016, kterou se stanovi pravidla proti praktikam
vyhybdni se dafilovym povinnostem, které maji pfimy vliv na fungovani vnitfniho trhu (ATAD) - zplsob
implementace zatim nebyl stanoven

« Povinnost CR implementovat vétsinu ustanoveni do lokalniho prava s Géinnosti k 1. lednu 2019
Hlavni dopady:

1. Omezeni dafiové uznatelnosti ,vypUjénich nakladd"

Zdanéni pfi odchodu

. Obecné pravidlo proti zneuzivani

. Ovladané zahranicni spolec¢nosti (CFC)

v W

Hybridni nesoulady
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Mezinarodni prostredi
EU Anti Tax Avoidance Package

+ Smeérnice rady EU (2016/1164) - Vypujcni naklady

« Urokové néklady na vdechny formy dluhu (napF. Groky v rdmci leasingovych splatek finanéniho leasingu,
kapitalizované uroky v rozvahovych hodnotach souvisejicich aktiv nebo amortizace kapitalizovanych
Urokd, pomysiné Uroky v ramci derivatovych ndastrojd, nékterych kurzovych ziskd a ztrat z vypujcek,
poplatkl za zprostiedkovani a obdobnych nakladd souvisejicich s vypljéenim finan&nich prostiedkt od
véech poskytovatell financovani).

« Darflovd uznatelnost je omezena na 30% ,EBITDA" - v piipadé skupiny podnikl bude tfeba posuzovat téZ
~EBITDA" skupiny

Moznost pfevodu nedafiovych nakladd/nevyuZité kapacity do ndsledujicich 1-5 let & 3 roky zpétné

Limit pro uplatnéni postupu - naklady nizni nez 3.000.000 EUR
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Mezinarodni prostredi
EU Anti Tax Avoidance Package - danova uznatelnost
,vypujénich® nakladu

« IFA, 28. Unora 2017

Omezeni odecitatelnosti uroku (2)

e Tyto otazky bude treba rozhodnout:
— bude stavajici pravidlo proti nizké kapitalizaci zruseno?
— bude umoznén odpocet urokl do 3 mil. eur ¢i do nizsiho limitu?

— bude vyse uvedeny limit rozdélovan na cleny skupiny v CR nebo
bude kazdé pravnické osobé umoznén odpocet urokt az do
limitu?

— budou umoznény specialni skupinova pravidla?

— jakym zplGsobem bude umoznén prevod neuznatelnych uroki
do dalsich let?

— bude pravidlo uplatnéno na financni instituce?
— bude pravidlo uplatnéno na podniky mimo skupinu?
— bude se nové pravidlo uplatnovat i na stare uvery?

.« 14.3.2017 - MF CR: Vefejna konzultace: Implementace smérnice EU proti vyhybani se dariovym
povinnostem do Ceského pravniho radu - diskusni material

http://www.mfcr.cz/cs/o-ministerstvu/verejne-diskuze/2017/verejna-konzultace-implementace-smernice-28011

© 2017 Pro vice informaci kontaktujte Deloitte Ceské republika. Real Estate Market > Spring 2017 - Darové novinky 2017 14



Aktualni trendy v danich
Korunové dluhopisy

« 848/ Pozménovaci ndvrh poslance Ing. A. Babie k navrhu poslanct Véry Kovaiové, LeoSe Hegera
a dalSich na vydani zadkona, kterym se méni zakon ¢&. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu, ve znéni
pozdé&jsich predpisl

(snémovni tisk 848)
« 2. Cteni Navrh zdkona 14. 3. 2017 na 55. schizi vzat zpét
« Financni sprava korunové dluhopisy kontroluje Tiskova zprava
14. brezna 2017

,Finanéni sprdva nema Z3dny divod ménit svoji dosavadni spravni praxi, kterd ddsledné vychazi ze zakona
a je upravena prislusnymi metodickymi pokyny a vnitrnimi taktickymi postupy. Tzv. korunové dluhopisy byly
jiz na prelomu let 2011 a 2012 podrobeny analyzam a diskuzim, a to dokonce na odborném féru. Z téch
jednoznacéné vyplynulo, Ze spravce dané ma k dispozici dostatek ndstroji, kterymi provadi dariovou kontrolu
i v této oblasti. Jedna se zejména o kontrolu transakci mezi spojenymi osobami — oblast prevodnich cen a
nizké kapitalizace. Finanéni spréva musi postupovat v souladu se zadkonem a nemdze byt nucena zménit
svoji dlouhodobou spravni praxi ani na zakladé poZzadavku rozpocCtového vyboru Poslanecké snémovny."
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Aktualni trendy v danich
Danoveé kontroly

« TP priloha k DPPO (za rok 2015) - nasledovalo mnozstvi kontrol, vétsina doposud neuzavrena

« Analyza na zakladé rizikovych kritérii (neprimérené vysoké platby, vyznamnost transakce, zapojeni
danového raje, restrukturalizace, dlouhodobé ztraty aj.)

« Dale se resSi: zda se transakce opravdu uskutecnila, jestli ji podnik potfebuje, vybér metody a nastaveni
ceny na zakladé funkcéniho/rizikového profilu

« Implementace CbC reportingu doplni finanéni ukazatele ostatnich &lenl skupiny v dalSich zemich a doplini
financni spraveé celkovy obrazek skupiny

+ Dllezité je
— skutecné chovani smluvnich stran, nikoliv smluvni nastaveni transakce
— umisténi klicovych lidi / funkci / spole¢nosti, které nesou a kontroluji riziko

— ekonomicky relevantni okolnosti transakce (chovaly by se tak nezavislé subjekty?)
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Financovani bytoveée
vystavby - bankovni uvery,
nové moznosti podpory
formou dotaci




Nové aspekty v bytovém developmentu

+ Vyznamné zmény v oblasti financovani koncovych spotfebiteld

+ Ocekavané zmény v bytovych potrebach

« Z dnes vétSinového vlastnického prava dojde v budoucnu pravdépodobné k nasledujicim zménam
— rozSireni druzstevniho vlastnictvi
— ve vétsi mire budou konkurovat najemni vztahy

» Nasledujici snimky rozebiraji nékteré formy bytovych potreb a jejich vyhody a nevyhody
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Moznost volné Vysoké potizovaci

dispozice s bytem. ndaklady véetné
povinnosti platit dan z

Vyjimkou budou nabyti nemovitosti.

pokud nedojde ke

zmeéneé zakona g

bohuzel opét ZtiZzené ziskavani

garazova stani v hypoték po regulaci

bytovych domech a zakonem o

Moznost volnéjsiho

vybéru kvality bydleni a

lokality.

povinné predkupni 'spotrebltelskem Gvéru a
7 O v. 7
pravo vuci ostatnim do budoucna potenaalne

spoluvlastnikim i CNB v ramdi ji
opét od 1.1.2018. wudélenych novych
pravomoci.
Pozitivem v
dUsledku judikatury Povinnost vyhotovit
posileno pravo posudek energetické
nabyti od narocnosti budovy v
nevlastnika, pripadé prodeje
oslabeni rizik pfi nemovitosti.

koupi nemovitosti

Kolisava vyse
najemného v
zavislosti na
lokalité&.

Roc¢ni indexace
najemného.

Povinnost slozit
kauci.

vV

Ebytu.

_faktlcky neni
vlastnikem bytové
jednotky - dochazi
k omezeni
vlastnickych prav.

Odpada povinnost Odpovédnost viastnika zaEReIativné nizké

hradit najemné. byt véetné odpovednost|
za $kodu zpUsobenou
Etretlm osobam.

pofizovaci naklady.
Odpadajl naklady
vynalozené na dan z

Riziko
nepriméreného
opotfebeni bytu
na strané

nabyti nemovitosti nebo pronajlmatele

dan Z nemovitosti.

Moznost druzstva
regulovat obyvatele
domu a eliminovat
tim tak potencialni
problémové
podnajemce.

Pronajem bytu,
vyraznéjsi stavebni
Upravy, to vse
‘podIéha souhlasu
druzstva.
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Vyssi trzni hodnota
bytu v osobnim
vlastnictvi.

éPovinnost vlastnika bytu
hradit vétsi opravy bytu
a spolecnych prostor.

Riziko najemce,
ze ackoliv ma
uzavrenou

Povinnost hradit pouze
drobné opravy do
vyhlaskou stanovené
vyse.

pronajimatel

smlouvu na dobu
H v O v
urcéitou, muze se

éKoupi bytu je
slozitéjsi

éMoinost prevodu
bytu do osobniho

vlastnictvi - moznostfinancovat Gvérem.

ziskat Uvér na tento
prevod. :

doméhat Zalobou :

Moznost investovat
do bytu, pripadné
jeho vybaveni -
zhodnoceni
nemovitosti.

7 7

éDodate(’:ne naklady
spojené s uzivanim bytu
(pojisténi, dan z

nemovitosti, fond oprav).

Povinna ucast ve
spoledenstvi vlastnika,
slozité prosazovani
nékterych opravnénych
zajma.

éPosiIem’ prav éProbIematiétéjél'
pronajimatele po moznost Uprav
rekodifikaci soukromého bytu, a to s

prava. ohledem na
: vynalozené a az
; na vyjimky
Az na par kogentnich  nenavratné

ustanoveni je pfedevsim naklady, resp.
na vuli stran, jak si finan&ni

upravi sva vzajemna prostredky ze
prava a povinnosti strany najemce.

Prozatim vyrazné
postaveni nez nizsi trzni cena
jednotlivec pfi bytu na trhu realit
ziskavani bankovnihoa delsi doba
Uvéru s ohledem na prodeje bytu.
novou regulaci :

bankovniho trhu ve

vztahu ke

konecnému

spotrebiteli.

Daleko siln&jsi

V zahranici
preferovany zpusob
vlastnictvi, nevznika :
v pripadé nesplaceni
Uvéru odpovédnost
jednotlivce, ale
druzstva jako _
obchodni korporace. :
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Dopady na kupujiciho nemovitych véci ve svétle nové Upravy
spotrebitelského Uveéru

+ Hypotéka = spotrebitelsky GUvér na bydleni (Ucelovost a/nebo zajisténi nemovitosti)
» Posuzovani avéruschopnosti

— primérené a nezbytné informace od spotrebitele (nesplnéni — odmitnuti poskytnuti avéru);

— odmitnuti poskytnuti Uvéru = zaznam v registrech (oznameni ze strany banky), interni zaznam;

— chybné vyhodnoceni = relativni neplatnost smlouvy (spotrebitel hradi pouze poskytnutou jistinu Gvéru).
« Doba na rozmyslenou - 14 dni

- Predéasné splaceni - vice ptipadl splaceni ,zdarma"

« 10/2016 - doporuéeni CNB poskytovani hypoték do 85 % LTV
» 04/2017 - zpfisnéni — max. 90 % LTV (+ doporucené limity na poskytnuté hypotéky s LTV nad 80 %)
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Stavebnictvi a dotace

+ PFimymi a neprimymi prijemci zhruba 3/4 objemu dotaci jsou stavebni spolecnosti
— Napri¢ dotacnimi programy
— Omezena &ast dotacnich prostfedkl na vyvoj stavebnich postupd
» Na bytovou vystavbu narodni dotace
— Vyjimka socidlni bydleni - strukturalni fondy a krajské dotacni programy
— Zelena usporam
— Pjéky na bytovou vystavbu (SFRB, MMR a MPSV)

- Projekt/finanéni prostiredky z dotaci je tFeba soutézit zpravidla obdobnym zplsobem jako vefejnou
zakazku ac soukromi zadavatelé
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