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Dafiova uznatelnost UrokU

« Implementace smérnice proti praktikdm vyhybani se dafiovym povinnostem.

« Implementace: Poslanecka snémovna dne 12. 3. 2019 hlasovala o danovém bali¢ku, ktery ji byl v lednu
vracen Senatem s pozmeénovacim navrhem. Poslanci ,prehlasovali® ndvrh Senatu a schvalili danovy
rv - - [e] v 7 7 v
balicek v jimi puvodné schvalene podobe.

« Uginnost: od 1. ledna 2020
. Z&dné specidlni prechodné ustanoveni, pouze u majetku vyjimka (majetek zarazen po 17. éervu 2016)

- Pravidlo nizké kapitalizace zlistava (stejné jako ostatni pravidla na neuznatelnost Grokt) = ,Prvni
7 s u ’ O.v M ’ v v 7 7 v 7 s v O v. 7 V. a
kolo"™ testovani (jen na uroky z pujcek od spojenych osob, pomérovani mnozstvi uveru vuci vysi vlastniho
kapitalu).

. .Druhé kolo" testovani na tzv. nadmérnych vypUjénich ndkladech

- Nadmérné vypljéni ndklady = VypGjéni naklady, které ovliviiuji VH a které zistaly danové
uznatelné po prvnim kole (IC uroky, bankovni aroky; dalsi finan¢ni vydaje mimo jiné kapitalizované
Uroky v hodnoté& nemovitosti generujici dafiovy odpis/dafiovou zUstatkovou hodnotu; Uroky obsazené v
leasingovych splatkach; kurzové rozdily atd.) - vypljcni vynosy.

« Nadmérné vypujéni naklady budou ve zdafiovacim obdobi, v némz vznikly, odpoditatelné pouze do vyse:
— 30 % hrubého provozniho zisku (EBITDA)
— 80 mil. K¢, podle toho, co je vyssi.

=> Ty naklady, které budou povazovany za danové neuznatelné dle testu 30% EBITDA nebo 80 mil.
K¢ budou prenositelné neomezené do budoucna.
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Dafiova uznatelnost UrokU

- Definice vypujénich nakladu je $irsi neZ stavajici definice
- Probihaji diskuse, jaké naklady jsou povaZzovany za vypUjéni ndklady:
— Kurzové rozdily (pouze z Urokl nebo i z jistiny?)
— Naklady z hedgingu (naklady z minulosti ovliviujici budoucnost)
— Leasingové naklady (jak bude vycislovano?)
— Uroky z prevoditelnych dluhopist a dluhopist s nulovym kupdénem (jak bude vyéislovano?)
— Rozvahova hodnota kapitalizovanych nakladd
— DalSi naklady spojené s financovanim
— V8echny finanéni naklady povazované za vypudjéni naklady dle platné legislativy

« Nova pravidla mohou ovlivnit i dafiové poplatniky, jejichz Groky z pjéek od spojenych osob samy o sobé&
nejsou tak vysoké, ale pfi zahrnuti daldich souvisejicich nakladd mohou prekrodit hranici 80 miliond K&

+ Otevrené body k diskuzi
— Pravni nastupnictvi (nemoznost prenosu neuznatelnych nakladi)
— Vystavba uctovana jako zasoby
— Investic¢ni fondy

— Danlové transparentni entity

© 2019. For information, contact Deloitte Czech Republic.



Dafiova uznatelnost Urokd
Priklad - Vystavba a prodej residencniho bydleni

Naklady na vystavbu - financovano bankovni

pUjckou 700.000.000 Urokova sazba 10%
Doba vystavby 6 let Uroky / rok 70.000.000
Pozemek financovan z VK (zadné aroky) 100.000.000 Uroky / 6 let 420.000.000
Prodej investice za 6 let 1.600.000.000 Kurzové rozdily / rok 30.000.000

Kurzové rozdily / 6 let

180.000.000

Uroky do nakladd

Uroky aktivovany do majetku

Obdobi vystavby

VH /ZD /6 let -600.000.000 -180.000.000
uroky (6*70.000.000) 420.000.000 0
kurzovy rozdil (6*30.000.000) 180.000.000 180.000.000

Prodej investice

Vynosy 1.600.000.000 1.600.000.000
Naklady (Naklady na vystavbu + pozemek) -800.000.000 -1.220.000.000
Vysledek hospodareni 800.000.000 380.000.000
Darnova ztrata k uplatnéni (max 5 let) -500.000.000 -150.000.000
ZD 300.000.000 230.000.000
Dan (19%) 57.000.000 43.700.000
Propadla danova ztrata -100.000.000 -30.000.000
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Dafiova uznatelnost UrokU

Priklad - Vystavba a prodej residencniho bydleni

Uroky do nakladd

Uroky aktivovany do majetku

Dan - stavajici stav
Dan - nova pravidla
Rozdil

Rozdil v %

Uroky neuznatelné - stavajici stav
Uroky neuznatelné - nova pravidla
Rozdil

Rozdil v%
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Dan z pridané hodnoty
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Vyvoj legislativy v oblasti
zdanovani nemovitosti
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Vyvoj legislativy v oblasti zdanovani nemovitosti

Najem prostor Osvobozeni pi‘evodu
pro bydleni staveb a pozemki
Squby souvisejici Opravy nad 200

s najmem a DUZP tis. K¢
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DUZP u sluzeb souvisejicich s najmem
Prakticka pravidla

4 )
qu’ «  DUZP dnem zjist&ni skuteéné vyse ¢astky jen u né&kolika typl plnéni
v vyjmenovanych v ZDPH (elektrina, plyn...)
- /

Rozsireni pravidla pro stanoveni DUZP dnem zjisténi skutecné
vySe Castky také na dalsi sluzby poskytnuté v primé souvislosti s
najmem nemovité véci (napr. uklid, ostraha, recepce, apod.). Doposud

jen na teplo, chlad, elektrinu, vodu, atd.

Jedna se o vyznamné zjednoduseni pro vét&inu pronajimateld.

/
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Osvobozeni najmu prostor pro bydleni
Nové pravidlo od roku 2021

4 )
 Platce se mlze rozhodnout, Ze za splnéni podminek uplatni daf -
,& moznost uplatnéni ndroku na odpocet dane u souvisejicich vstupd
q,° spojenych s pronajmem (napr. pofizeni nemovitosti)
\ %

-~

o
<
o
oo
Q

o

« Aplikace osvobozeni najmu prostor pro bydleni od roku 2021 bez oh@
na to zda prijemcem je platce nebo neplatce

« Bez prechodnych ustanoveni

Co to prinasi pro pronajimatele od roku 2021:

« Nutné vzit v ivahu navyseni ndjmu o neuplatnéné DPH na vstupu

/
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Modelova situace pred novelou

DPH 15%
nebo 21%

—— > Pronajem

Spolec¢nost A = vlastnik bytl

———»  Pofizeni

DPH 219% nemovitosti

Spolecnost B = spravce

Bez DPH Bez DPH

Bez DPH Bez DPH

Bez DPH

v Spoleénost A = uplatni NO u vstupl spojenych s pofizenim nemovitosti a ostatnich
vstupl spojenych s ndjmem a pronajima byty platci spole¢nosti B s DPH 21%

v Spole¢nost B = nemda NO, pronajima byty neplatcim bez DPH
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Modelova situace po novele

l DPH 15% nebo 21%
Bez NO

—— > Pronajem

Spolec¢nost A = vlastnik bytl

———»  Pofizeni
DPH 0% nemovitosti

Spolecnost B = spravce

Bez DPH Bez DPH

Bez DPH Bez DPH Bez DPH

v
Byt 2 Byt 3 Byt 4

v Spoleénost A = neméa NO u vstupl souvisejicich s potizenim stavby, prondjem
spolec¢nosti B bez DPH

v Spole¢nost B = nemda NO, pronajima byty neplatcim bez DPH
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Opravy nemovitosti nad 200 tis. K¢
Uprava odpoctu dané - dodani nemovité veci

®
Y
,»0

Nepodléha Upravé odpoctu DPH, kterou si platce uplatnil pri opravach
nemovité veéci

Platce, ktery provede opravu nemovitosti v hodnoté nad 200 tis. K(N
(bez DPH), musi sledovat, zda ve Ih(t& 10 let od provedeni opravy
doslo k prodeji nemovitosti.

Limit se vztahuje na hodnotu veskerych prijatych zdanitelnych plnéni
vztahujicich se k dané opraveé.

V pfipad& osvobozeného prodeje dané nemovitosti ve |h(té 10 let
nutnost korekce pdvodné uplatnéného odpo&tu DPH

Pozadavek na presnou evidenci provedenych oprav (dle jednotlivych

nemovitosti)

© 2019. For information, contact Deloitte Czech Republic.
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Zmeéena zakladu dané dle §42 ZDPH
Nové postupy pri snizeni zakladu dané

Pohled vystavovatele dobropisu Pohled prijemce dobropisu
’19be w&%

Den doruceni Den zjisténi

(neni urceno rozhoglnycr)
DUZP) skutecnosti

o J

4 N

¢ 1) Den zjisteni ée
4 ’ \4 ’ 4 eV, V ’
® rozhodnych skutecnosti N Den zjisteni
e (= DUZP) ° rozhodnych

L skutecnosti
2) Den vynalozeni

nezbytného usili k

\ doruceni / \
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Dekujeme za pozornost
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Deloitte

Deloitte oznacuje jednu ¢i vice spolecnosti Deloitte Touche Tohmatsu Limited, britské privatni spole¢nosti

s ruenim omezenym zérukou (,DTTL"), sit jejich €lenskych firem a jejich sptizné&nych subjektl. Spole¢nost
DTTL a kazda z jejich ¢lenskych firem predstavuje samostatny a nezavisly pravni subjekt. Spolec¢nost DTTL
(rovnéz oznacovana jako ,Deloitte Global") sluzby klientdm neposkytuje. Vice informaci o nasi globalni siti

¢lenskych firem je uvedeno na adrese www.deloitte.com/cz/onas.

Spolecnost Deloitte poskytuje sluzby v oblasti auditu, poradenstvi, pravniho a finanéniho poradenstvi,
poradenstvi v oblasti rizik a dani a souvisejici sluzby klientim v celé Fadé odvétvi verejného a soukromého
sektoru. Diky globdlné propojené siti ¢lenskych firem ve vice nez 150 zemich a teritoriich ma spole¢nost
Deloitte svétové moznosti a poznatky a poskytuje svym klientdim, mezi néz patii ctyi z péti spoleénosti
figurujicich v zebficku Fortune Global 500 ®, vysoce kvalitni sluzby v oblastech, ve kterych klienti resi své
nejkomplexné&jéi podnikatelské vyzvy. Chcete-li se dozv&dét vice o zplsobu, jakym zhruba 245 000 odbornik{
déla to, co ma pro klienty smysl, kontaktujte nas prostfednictvim socialnich siti Facebook, LinkedIn ¢i Twitter.

Spole¢nost Deloitte ve stiedni Evropé je regiondini organizaci subjektl sdruzenych ve spole¢nosti Deloitte
Central Europe Holdings Limited, ktera je Clenskou firmou sdruzeni Deloitte Touche Tohmatsu Limited ve
stfedni Evropé. Odborné sluzby poskytuji dcefiné a pridruzené podniky spolecnosti Deloitte Central Europe
Holdings Limited, které jsou samostatnymi a nezavislymi pravnimi subjekty. Dcefiné a pfidruzené podniky
spolec¢nosti Deloitte Central Europe Holdings Limited patfi ve stfedoevropském regionu k prednim firmam
poskytujicim sluzby prostiednictvim vice nez 6 000 zaméstnanct ze 44 pracovist v 18 zemich.
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