DANE

Jak je jiz témé&F tradici, Ze se schvalovani dafovych novel se nedafi na¢asovat dle ptvodniho vladniho harmonogramu na
konec roku. Dalezita novela zakona o DPH pfinasejici do ¢eského pravniho fadu novou unijni Gpravu nékterych aspekt(
obchodovani mezi ¢lenskymi staty EU tak stale ¢eka v poslanecké snémovné na schvéleni. | bez této novely, kterd bude hrat
vyznamnou roli zejména pro spole¢nosti obchodujici se zbozim, nas v dariové oblasti ¢eka pro rok 2020 fada zajimavych
zmén a novinek. Nékteré z nich maji vétsi ¢i mensi dopad i na sektor nemovitosti a developmentu.

Jiz uzakonéné zmény, které v tomto roce za¢nou platit, maji spiSe strategicky charakter. Zatimco dariovy rezim béznych
operaci v sektoru realit a developmentu zlstava pro rok 2020 (s vyjimkou jiz vloni schvéaleného sniZeni sazby DPH na 10 %
u dodavek tepla a chladu s G¢innosti od 1. ledna a u vodného a stoéného s tcinnosti od 1. kvétna) v podstaté nezménén,
je tieba se zabyvat dopadem novych pravidel pfijatych na Grovni Evropské unie s cilem omezeni vyhybani se darfiovym po-
vinnostem a prelévani ziskd do vyhodnych danovych jurisdikci. Smérnice ATAD, ktera byla vloni implementovana do ¢eské
dariové legislativy, pfinasi pro oblast nemovitosti a developmentu nékolik omezent:

e darova uznatelnost vypuj¢nich nakladt — pravidlo nové existujici vedle stavajicich pravidel nizké kapitalizace a omezujici
uznatelnost ¢istych vypuajénich nakladd prevysujicich 80 miliont K¢ a zarover 30% EBITDA. Plati jiZ pro zdariovaci obdobi
zapocata od 1. dubna 2019, vétdiny spole¢nost (tedy téch, které majf jako zdafovaci obdobi kalendaini rok) zaéne byt tato
zména relevantni pravé od roku 2020. Omezeni se nedotkne velkého okruhu subjekt(, nicméné pravé sektor nemovitosti
je z d@vodu vysokého podilu dluhového financovéani jednim z téch, na které mdZze mit nové opatieni negativni dopad;

e postih hybridnich struktur — pravidlo ukladajici Upravu zékladu dané v pfipadé, Ze spole¢nost je zapojena do preshrani¢ni
struktury i transakce, kterd by z ddvodu odlidné pravni kvalifikace v dot¢enych statech vedla k darfiovému zohlednéni
vydaje u platce pFijmu pfi sou¢asném nezdanéni pfijmu u protistrany, pfipadné k vicenasobnému zohlednéni téhoZz vydaje
v nékolika statech (typickym prikladem hybridnich struktur je hybridni péijcka, tedy instrument, ktery je ve staté dluznika
povaZovan za dluhovy nastroj, zatimco ve staté vétitele za poskytnuti vlastniho kapitalu). Toto omezeni plati pro zdafio-

vaci obdobi zapocata v roce 2020.

Dal3im opatfenim, které vychazi z EU legislativy proti vyhybani se dafovym povinnostem (smérnice DAC6), je nova po-
vinnost oznamovat finan¢nimu U¥adu preshrani¢ni usporadani spliiujici urcita kritéria (potencialné umozAujici vyhybani se
dafiovym povinnostem). Tato povinnost by méla zacit platit od 1. ¢ervence 2020 (p¥isludng implementacni novela zatim
neni schvalena), aviak retrospektivnd pro uspofadani, jejich? implementace byla zahajena po 25. €ervnu 2018. Primarnim
oznamovatelem téchto usporadani sice budou osoby, které pro spole¢nost pfedmétné uspofadani navrhnou nebo jej na-
bizeji na trhu, nicméné v urcitych ptipadech miize povinnost dopadat pfimo na spole¢nost. Za nesplnéni této oznamovaci
povinnosti mohou byt uloZzeny vyznamné sankce.

Na pozoru budou nové muset byt spole¢nosti, které emitovaly korunové dluhopisy do konce roku 2012 a dosud profitovaly
z prechodného ustanoveni, diky kterému byl pro né zachovan zaokrouhlovaci efekt nulového zdanéni Grokd. Tento vyhodny
rezim byl s G¢innosti od 1. ledna 2020 zruSen a pfi vyplaté rokl tedy bude nové tieba aplikovat srazkovou dan podle
obecnych pravidel.

Drobnou pozitivni zménu pro developery zaznamenala Uprava zakonného opatteni o dani z nabyti nemovitych véci. Osvo-
bozeni prvniho Uplatného pfevodu novostaveb bylo jiz s Uc¢innosti od Fijna minulého roku rozsifeno téZ na jednotky v ro-
dinném domé.

Uplynuly rok byl ve znameni bouflivych diskusi a nejasnosti ohledné Brexitu. Spole¢nosti obchodujici se subjekty z Velké
Britanie mohou vsak nakonec diky vystupni dohodé, kterou se podafilo vyjednat, spoléhat na pfechodné obdobi. Do konce
roku 2020 se na britské obchodni partnery bude z dafového hlediska i nadale pohlizet jako na subjekty z Evropské unie.
Dariové dopady Brexitu na stavajici nastaveni investi¢nich a vlastnickych struktur bude pfesto vhodné vyhodnotit jiz letos,
aby byl prostor p¥ijmout p¥ipadna vhodna opatteni (vyplata dividend apod.) véas.
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Vzhledem k soucasné situaci je jasné, ze pro rok 2020 bude nejvys3i prioritou navrZeni a implementace fiskalnich opatieni
ke zmirnéni ekonomickych dopad( koronavirové pandemie. Vedle plosného a individualniho promijeni sankci spojenych
s pozdni thradou dariovych povinnosti jsou diskutovana téZ opatieni majici vliv na samotnou dafiovou zatéz jednotlivc(
i firem. Pravdépodobné se dotkame docasného umoznéni zpétné prevoditelnosti dafiové ztraty (tzv. tax loss carry-back),
kdy podle stavajicich navrhi je zvazovana moZnost dafiovou ztratu vzniklou za rok 2020 odecist proti zakladu dané z pfi-
jma za rok 2018 a 2019. To by mohlo na jate pfistiho roku zlepsit finan¢ni toky firmam za normalnich okolnosti ziskovych,
které utrpély ztratu v tomto roce v disledku soucasné krizové situace. Ministerstvo financi téZ pfislo s myslenkou rozhybat
trh s nemovitostmi zrudenim dané z nabyti nemovitych véci. Zaroven je v8ak zvaZovano zrudeni moznosti odpoctu trokd

z hypoték Eerpanych k financovani vlastniho bydleni (pouze pro nové nabyté nemovitosti).

Rok 2020 bude pro Ministerstvo financi okamzikem rozhodovani o tom, zda zrealizuje dlouho usilované opatfeni proti
Unik&m na DPH — plogny reverse charge na lokalni plnéni s hodnotou nad 17 500 EUR (450 000 K&). Evropska unie udélila
Ceské republice prisluinou vyjimku na konci minulého roku, aviak tato vyjimka je ¢asové omezena do ¢ervna 2022. Toto
opatfeni by zlepsilo penézZni toky vétsiné podnikatelskych subjekti a mélo by urcity pozitivni dopad i na sektor nemovitostf
a developmentu (byt limitovany diky jiZ uplatfiovanému pteneseni dafiové povinnosti u stavebnich praci). Bude viak zajima-
vé sledovat, zda vyhody prevazi nad komplikacemi spojenymi se zavedenim tohoto specialniho reZzimu na pomérné kratké
obdobi a zda se plo¥ného reverse charge ¢esti podnikatelé nakonec dockaji (vyhledové od roku 2021).

Na zavér je vhodné zminit i aktualni vyvoj v oblasti dariové judikatury, kterad se zabyva aplikaci konceptu skute¢ného vlast-
nika. Tento koncept, ktery je dalezity z hlediska uplatriovani vyhod z dariovych smérnic EU a ze smluv o zamezeni dvojiho
zdanéni, zacal byt v posledni dobé jak evropskym, tak ¢eskymi soudy vykladan vyrazné restriktivnéji, nez bylo drive zvykem.
Rok 2020 tedy bude moZna i rokem, v némz bude tieba zvaZit ekonomickou podstatu holdingovych a financujicich struktur,
které jsou nejen v sektoru nemovitosti nezfidka vyuzivany.

JANA PYTELKOVA SVOBODOVA
ASB Group
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