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Novela stavebniho zakona
Proces prijimani novely

Do vlady dne 25. ledna 2016 pfedlozilo MMR spole¢né& s MZP
e Po projednani v pracovnich komisich LRV
e Projednani na LRV ve ¢tvrtek 24. bfezna 2016

Uplatnéno celkem 2142 pfipominek (z toho 1602 zasadnich)

Zmeéna dalSich 34 zakonu

Uginnost planovana od 1.1.2017
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Novela stavebniho zakona
Hlavni cile novely

» Hlavnim cilem novely stavebniho zakona je zjednoduSeni izemnich
a stavebn é pravnich proces u, v€etné integrace procesu EIA

« Koordinované fFizeni (dfive ,JPR") = v jednom fizeni pro stavbu nebo soubor
staveb

« Umisténi stavby
* Povoleni stavby
 EIA

» Pfipadna dalSi povoleni ke stavbé (napf. povoleni k nakladani s vodami v pfipadé
vodniho dila)

» Koordinované fizeni by mél vést stavebni Grad pfislusny k povoleni stavby

« V pfipadé& souboru staveb pFisludny ke stavbé hlavni (soulad s UPD posuzuje
Urad uzemniho planovani nebo krajsky urfad)

© 2016 Deloitte Ceska republika



Novela stavebniho zakona
Hlavni zmeny na useku tzemniho planovani I/

1. Zkraceni procesu po Fizovani zm én a aktualizaci tzemn é planovacich dokumentaci
v pfipadech, kdy nebudou vyzadovany varianty feSeni; v takovych pfipadech
na rozhodnuti o pofizeni aktualizace nebo zmény bude navazovat pfimo zpracovani
navrhu, v téchto pfipadech se dale navrhuje sloucit spole¢né jednani a verejné
projednani navrhu zmény nebo aktualizace uzemné planovaci dokumentace

2. Cyklus Uplnych aktualizaci tzemn & analytickych podklad G bude prodlouzen
z 2 na 4 roky , ustanoveni o prubéznych aktualizacich dopliujicich databaze pfi vzniku
novych skuteénosti se neméni

3. Bude umoZzn éno vyuziti idaj G o Uzemi a zemn é analytickych podklad G pro veSkeré
¢innosti ve fejné spravy (dosud omezeno na Uzemni planovani)

4. Ve vztahu k spravnimu fadu a soudnimu fadu spravnimu budou zkraceny |h tty
pro podani navrhu na p Fezkum opat feni obecné povahy na 1 rok ode dne nabyti jeho
ucinnosti, dosavadni 3 roky u tzemné planovaci dokumentace pusobi velkou nestabilitu
a nejistotu v Uzemi a zejména komplikuji pfipravu tzemi pro vystavbu

© 2016 Deloitte Ceska republika



Novela stavebniho zakona
Hlavni zmeny na useku tzemniho planovani Il/

5. V navazujicich fizenich, v ramci kterych budou posuzovany zaméry na provedeni zmeén
v Uzemi, budou soulad s tzemn é planovaci dokumentaci a zam éry uzemniho
planovani , stejné jako naplfiovani cilt a ukolt tzemniho planovani a koordinace vyuziti
uzemi zajistovany formou zavaznych stanovisek 0 fadu tzemniho planovani nebo
krajského U Fadu

6. Podminkou ucinnosti aktualizace a zmény uzemné planovaci dokumentace bude
zvefejnéni pravniho stavu této dokumentace po aktualizacin  ebo zmeéné z davodu
odstranéni pochybnosti o aktualnim znéni platné izemné planovaci dokumentace

7. Uzemni studii bude sm &t nechat zpracovat i zadatel/investor , a to z davodu urychleni
pfipravy Uzemi pro realizaci zaméru na provedeni zmény v Uzemi

8. Dokumenty uzemniho planovani budou povinn & zvefejnovany na internetu

9. ZruSeni prazskych stavebnich p Fedpis U

© 2016 Deloitte Ceska republika



Novela stavebniho zakona
Hlavni zmeny na useku stavebniho radu

10. Zavedeni moznosti spojeni Uzemniho a stavebniho Fizeni do jednoho koordinovaného
fFizeni s vydavanim jednoho koordinovaného povoleni, a to jak u jednotlivé stavby,
tak i u souboru staveb (vybranych staveb specialnich a jinych) s vyjimkou vodnich d él

* Prfislusnym k vedeni koordinovaného fizeni u obecnych staveb bude obecny
stavebni U Fad, u vybranych dopravnich staveb specialni stavebni Gfad, u vodnich
dél pfislusny vodopravni Ufad, u vybranych energetickych staveb Ministerstvo
pramyslu a obchodu

11. Integrace procesu posuzovani vliv 0 na Zivotni prost Fedi do koordinovaného fizeni a do
samostatného tzemniho fizeni

12. Navraceni kolauda €niho fizeni v p fipadech , kdy nebude mozné vydat kolaudacni
souhlas

13. Uprava povoleni stavebniho G Fadu jako ve Fejnopravniho titulu , ktery opraviiuje
stavebnika provést stavebni zamér podle predpisu vefejného prava; pred zahajenim
provadéni stavebniho zaméru je stavebnik povinen zajistit si pfislusné opravnéni

© 2016 Deloitte Ceska republika 7



Novela stavebniho zakona
Hlavni rozpory k reseni ve vlade

* Navrh zakona je vladé predkladan s rozpory, zejména

1. Moznost povolovat v koordinovanem Ffizeni v ramci souboru staveb jako vedlejSi
stavby rovn éz vodni dila vyzadujici nakladani s vodami

2. V pfipadé integrace procesu EIA do koordinovaného fizeni moznost podani odvolani
dotéenou verejnosti i v pfipadé, Ze nebyla uéastnikem fizeni v prvnim stupni

3. Zachovani kompetence prazskych stavebnich predpisu

© 2016 Deloitte Ceska republika
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Kontakty
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Martin Bohuslav
Advokat, Associate Partner

Tel.; +420 724 583 971
E-mail: mbohuslav@deloitteCE.com

Zdenék Hora éek
Advokat

Tel.: +420 725 001 424
E-mail: zhoracek@deloitteCE.com
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Dan z prijmu

(Dan z nabyti nemovitych




Dan z nabyti nemovitych veci
Proces prijimani novely

e Tisk 639 — prvni ¢teni v Poslanecké snémovné probéhlo 10. unora 2016 (lhita
pro podavani pozménovacich navrhi do 24.3.), pfedpokladana ucinnost zakona
1.4.

Hlavni zm éna:

B Sjednoceni osoby poplatnika dané = nabyvatel nemovité veci

© 2016 Deloitte Ceska republika
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Dan z prijmu
Novela 2016

 Tisk 612 — schvaleno Poslaneckou snémovnou, zafazeno na program 21.
schize Senatu (od 6.4.2014), pfedpokladana ucinnost pocinaje prvnim dnem
mésice nasledujiciho po dni vyhlaSenim zakona

Hlavni zm ény:

B Smérnice EU o spoleCném systému zdanéni materskych a dcefinych spolecnosti
— zneuziti prava (Davodova zprava k bodu 3 novely zakona)

B Hybridni Gvérové nastroje (§ 19/2/c)

© 2016 Deloitte Ceska republika
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Dan z prijmu
Novela 2017 — vécny zamér

» Faze navrhu novely — pfipominkove fizeni
Hlavni zm ény: dilCi apravy ZDP, mj:

B Nezdanitelné vynosy do vySe pielétovanych dafiové neuznatelnych nakladd
(8 23/4/e)

B Likvidace souvisejici s novou vystavbou (8 29/1)

B Uroky z Gvéra a plijéek resp. Gvérovych finanénich nastrojt od FO (§ 24/2/zi)
B Technické zhodnoceni u nevlastnika (§ 28/7)

) Danova ztrata (§ 38/2)

© 2016 Deloitte Ceska republika
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Judikatura | — Danova uznatelnost uroku pri
restrukturalizacich — zneuziti prava

* Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu (9 Afs 57/2015 — 120)
o Zaveér NSS:
e ZneuZiti prava (hlavnim ucel transakce — danova optimalizace)

» Je tfeba peclivé rozliSovat situaci, kdy dariovy subjekt voli z réiznych do Gvahy prichazejicich
alternativ, které maji svdj samostatny smysl, tu, ktera je pro ného dariové nejvyhodnéjsi, coz
je legitimni, prAvem aprobovany postup, od situace, kdy pravé hlavnim smyslem dané ¢innosti
¢i transakce je ziskani dariového zvyhodnéni.”

» ,Subjektivni prvek je u dariového subjektu naplnén tim, Ze hlavnim smyslem ucelové
vytvorenych podminek v rdmci restrukturalizace bylo ziskani dariového zvyhodnéni.”

© 2016 Deloitte Ceska republika 15



Judikatura Il — Danova uznatelnost Groku pri
restrukturalizacich

* Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu (7 Afs 55/2013-37) — SILON

» Popis situace: Spor byl o danovou uznatelnost uroku z pujéky/avéru, ktera byla
poskytnuta na nakup podilu ve spoleénosti, pficemz nasledné doslo k fuzi nakoupené
spolecnosti a spolecnosti, ktera podil kupovala.

e Zaver NSS:

* Nelze automaticky predjimat, Ze Uroky z Uvéru na nakup podilu jsou danové neuznatelné dle
8 25/1/i se zdavodnénim, Ze souvisejici pfijem ve formé podilu ha se nezahrnuje do zakladu
dané.

» Po danovém subjektu nelze poZzadovat, aby prokazoval negativni skute¢nost, tj. Ze nedosahl
na prijmy, které se nezahrnuji do zakladu dané (ani to nemélo byt icelem jejich nakupu).

« Je nutné nejprve danovy subjekt vyzvat, aby prokazal s jakymi konkrétnimi pfijmy souvisi
urokové naklady, pficemz teprve nasledné je mozné zkoumat zda byly vynaloZeny dle § 24/1.

© 2016 Deloitte Ceska republika 16



Judikatura lll — Substance

Prokazani, ze plnéni je nakladem na dosazeni,
zajisténi a udrzeni pfijmu dle § 24 ZDP

« Management fees — (2 Afs 8/2014 — 174)

o Zprost redkovatelskeé provize - (9 Afs 53/2014 — 73)
e ,Commiment fee* — (5 Afs 61/2015 —52)

© 2016 Deloitte Ceska republika
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Kontakty
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Roman Zenaty
Director

Tel.: +420 737 235 540
E-mail: rzenaty@deloitteCE.com

19



Uplatnovani DPH

U nemovitych veci v roce




DPH u nemovitych véci
Osvobozeni pfi dodani pozemku

» Legislativni ramec:
* Novela 856 zakona o DPH od ledna 2016

 Informace GFR k uplatfiovani DPH u nemovitych véci po 1.1.2016
* Dle zakona o DPH je dodani pozemku osvobozeno, pokud:

* NetvoFi funk éni celek se stavbou pevné spojenou se zemi a

* Nejedna se o stavebni pozemek
e V praxi:

* RozSifeni mnoziny pozemku, jejichz dodani neni mozné osvobodit

* Pokud prodavajici nespravné uplatni DPH na vystupu, kupujici nebude mit narok
na odpocet DPH

» Pokud prodavajici nespravné osvobodi dodani a spravce dané DPH doméfi, kupujici
se muze dostat za ur€itych podminek do pozice rucitele

© 2016 Deloitte Ceska republika 21



Osvobozeni pri dodani pozemku
Stavebni pozemek

* Pozemek, na kterém ma byt zhotovena stavba pevn €& spojena se zemi, a:

» Ktery je nebo byl pfedmétem stavebnich praci nebo spravnich ukond za ucelem
zhotoveni této stavby nebo

* V jehoz okoli jsou nebo byly provadény stavebni prace za ucelem zhotoveni této
stavby

Stavebni prace = dle Informace jakékoliv stavebni ukony v¢etné stavebnich ukonu za
ucelem odstranéni staveb (napf. pfiprava stavenisté, zpevnéni komunikace, odlesnéni
pozemku, atd.)

Spravni ukon = dle Informace napfiklad podani navrhu na zménu tzemniho planu,
zahjeni fizeni z moci Ufedni ¢i vydani pisemnosti se situacnim vykresem

* Pozemek, na kterém muze byt zhotovena stavba pevné spojena se zemi
na zaklad é stavebniho povoleni nebo souhlasu s provedenim ohl asene
stavby dle stavebniho zakona

© 2016 Deloitte Ceska republika
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Osvobozeni pri dodani pozemku
Stavebni pozemek

« Zakon o DPH a souvisegjici Informaci je tfeba vykladat ve svétle Smérnice
(pfimy vs. nepfimy ucinek)

» Dulezity je zamér smluvnich stran podlozeny jejich jednanim a souvisejicimi
spravnimi ukony

» Je tfeba detailné znat skuteCny stav konkrétniho pozemku — platci dané musi byt
pripraveni sve rozhodnuti uplatnit/neuplatnit DPH podlozit spravci dané
dukaznimi prostredky

» P¥i pripravé smluvni dokumentace je zapotrebi myslet na nova pravidla —
doporuCujeme do smlouvy uvest informace rozhodujici pro uplatnéni DPH
v souladu se zakonem

» Dobrovolné uplatnéni DPH na vystupu Ize pouzit pouze v pfipadé, kdy je dodani
pozemku osvobozeno od DPH

© 2016 Deloitte Ceska republika



Osvobozeni pri dodani pozemku
Stavebni pozemek

© 2016 Deloitte Ceska republika
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Osvobozeni pri dodani pozemku
Funkcni celek

* Pozemek tvofi funkcni celek se stavbou pevné spojenou se zemi, pokud:
» Slouzi k provozu stavby nebo
* Slouzi k pln éni jeji funkce nebo
« Je vyuzivan spolu s takovou stavbou

Pozemky objektivné a nepochybné slouzici a patfici ke stavbé — hlavni a vedlejSi pInéni,
pozemek priléhajici ke stavbé

| pozemky prostorové oddélené od stavby, s niz tvofi funkéni celek

» Touto stavbou neni inzenyrska sit’ ve vlastnictvi jiné osoby nez vlastnika
pozemku

» Pokud pozemek tvofi funkéni celek se stavbou spojenou se zemi, prebird obecné
DPH rezim stavby (s vyjimkou nap¥. drobnych staveb) — pokud je cilem transakce

© 2016 Deloitte Ceska republika 25



Osvobozeni pfi dodani pozemku
Funkcéni celek

© 2016 Deloitte Ceska republika



DPH u nemovitych véci
Osvobozeni pfi dodani ostatnich nemovitych veci

o (Ostatni nemovité véci:

e Stavba pevné spojena se zemi

Jednotky
* Inzenyrske sité
* Pozemky tvofici funkcni celek se stavbou pevné spojenou se zemi
* Podzemni stavba
* Pravo stavby
* Osvobozeni po uplynuti 5 let od:
* Prvni kolaudace nebo od kolaudace podstatné zm ény stavby nebo

* Ode dne, kdy mohlo byt zapoc&ato prvni uzivani podle stavebniho zakona

« U staveb pofizenych do 31.12.2012: 3 leta |hita pro osvobozeni

© 2016 Deloitte Ceska republika



DPH u nemovitych véci
Osvobozeni pfi dodani ostatnich nemovitych veci

e it

© 2016 Deloitte Ceska republika
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Osvobozeni pri dodani ostatnich nemovitych veci
Podstatnd zmeéna stavby

» bSleta Ihuta pro osvobozeni se znovu rozbih&a po podstatné zméné stavby:
= Nastavba o vice nez jedno podlazi
= Pristavba diky ktere dojde k navySeni podlahové plochy o vice nez 50%

= Stavebni Upravy nebo technické zhodnoceni podléhajici kolaudaénimu
souhlasu nebo ohla3eni, a ZAROVEN finanéni hodnota Upravy > 50 % zji5t&né
ceny nebo smérné hodnoty, Ize-li ji stanovit pfed provedenim stavebni Upravy
nemovité veci

© 2016 Deloitte Ceska republika
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Mobilni aplikace
Deloitte CZ

Zpravodaje | Studie | Seminarfe | Novinky | Videa

Deloitte
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