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Vazeni klienti, vazeni obchodni
pratelé,

po prazdninové odmlce Vam opét
zasilame nase pravidelné
podzimni danové novinky.
Vzhledem k vyvoji na Ceské
politické scéné mnoho novel
danovych  zakonl v procesu
schvalovani neni. Na druhou
stranu je prostor pro zamysleni se
nad dafiovou praxi a soucasnymi
palcéivymi  dafovymi  kauzami,
které v nasich dariovych
novinkach naleznete. Také
uvadime planované novinky v
souvislosti s drzbou a pronajmem
nemovitosti tykajici se oprav
a uplatiovani DPH u najmu
nemovitosti.

- Spole¢nost KempHoogstad

Uspésné pokracuje jiz 13. rokem

e o T SRR “0 ve svych aktivitach. RozSifuje své
portfolio pravnich kancelafi a poskytuje jejim klientdm darové poradenstvi v souvislosti s jejich pravnimi
pripady. Taktéz rozsifuje portfolio svych klientd, kde poskytuje transakéni a compliance poradenstvi u jejich

obchodnich aktivit. Velmi si vazime vasi divéry a téSime se na dalsi spolupraci. Tym KempHoogstad
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Kontrolni akce financni spravy — zdanujete spravné prijmy

z pronajmd pres Airbnb?

Generalni financni feditelstvi ziskalo pFistup k udajlim o osobach poskytujicich ubytovani prostrednictvi Airbnb, které
v soucasné dobé vyuziva ke kontrole, jejimz cilem je provéfit, zda tyto osoby prijmy z tohoto ubytovani fadné
a spravné zdanily. Pronajimatelé fyzické i pravnické osoby jsou tak v soucasné dobé kontaktovani ze strany financni
spravy a v piipadech, kdy ma financni sprava podezieni, ze existuji nesrovnalosti mezi pfiznanymi ptijmy a skutecnymi
prijmy téchto osob, pozaduje vysvétleni, resp. vyzyva k podani dodatecnych pfiznani.

Jiz dfive financni sprava zvefejnila své stanovisko ke zdanéni téchto prijmd, dle kterého se ve vétsiné pripadl jedna
o prijmy z poskytovani ubytovacich sluzeb. To znamena, ze tyto pfijmy by fyzickymi osobami nemély byt zdanovany
jako pFijmy z pronajmu, ale v ramci pfijmd z podnikani a zaroven by tak podléhaly i odvod@im na zdravotni a socialni
pojisténi. PFijmy z Airbnb mohou mit i podstatné DPH dopady, nebot’ ubytovaci sluzby podléhaji DPH na rozdil
od pfijm0 povaZzovanych za pfijem z pronajmu, ktery mdze byt od DPH osvobozen. DPH podIéhad i provize hrazena
zprostredkovateli, kterda mlze u pronajimateld-neplatcl vést k povinnosti registrovat se jako tzv. identifikovana osoba
s povinnosti odvodu DPH z této provize.

Vzhledem k tomu, Ze nezdanéni nebo nespravné zdanéni prijml pronajimatell vyuZivajicich Airbnb mize mit
za nasledek sankce za neplnéni darfiovych povinnosti, je vhodné, aby pronajimatelé vcas provéfili charakter téchto
svych pfijmd a posoudili, jakému darnovému rezimu podléhaji. V pfipadé zjisténi nesrovnalosti je vhodné zvazit podani

dodatecného pfiznani za ucelem snizeni pfipadnych sankci.

Vraceni narokovaného odpoctu DPH z vyznamnych oprav

nemovitosti

V oblasti nemovitosti ¢eka platce DPH pomérné vyznamna zména, ktera mlZe patfit spiSe k tém nepfiznivym. Navrh
novely DPH by mél s predpokladanou Gcinnosti od roku 2019 zavést povinnost upravovat zpétné odpocet DPH
uplatnény z tzv. vyznamné opravy uskutecnéné na nemovitosti, pokud dojde v dobé 10 let od uskutecnéni této opravy
k prevodu predmétné nemovitosti.

Stavajici uprava odpoctu DPH v souvislosti s nemovitosti

Soucasné znéni zakona uklada platcdm povinnost zpétné snizit odpocet DPH narokovany pfi porizeni nemovitosti ¢i pfi
jejim technickém zhodnoceni, pokud v dobé do 10 let dojde ke zméné zplisobu uZivani této nemovitosti tak, ze novy
zplsob uziti nemovitosti narok na odpocet neumoziiuje ¢i omezuje — typickym prikladem mze byt pouZiti nemovitosti
Ci jeji Casti k osvobozenému pronajmu. V tomto pFipadé je platce povinen vypocitat a vratit ¢ast dfive narokované
DPH.
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Naopak k pozitivni Upravé odpoctu mdze dojit v opacném pripade, kdy platce v okamziku pofizeni nemovitosti i jejiho
technického zhodnoceni narok na odpocet nemél, ¢i jen v omezené mire a z dlivodu zmény uzivani nemovitosti mu
narok dodatecné vznikl nebo se zvysil.

Podstatné je, ze dosud se takova dodatecna Uprava naroku na DPH netykala jinych pfijatych plnéni nez DPH

narokovaného pfi porizeni nemovitosti nebo pfi jejim technickém zhodnoceni.

Nova uprava odpoctu DPH z oprav nemovitosti v pripadé jejich nasledného dodani
Nové navrhovana dodatecna Uprava odpoctu DPH z vyznamnych oprav tak znamena rozsifeni této povinnosti. Avsak
pozor, na rozdil od Upravy odpoctu DPH uplatnéného pfi pofizeni a technickém zhodnoceni nemovitosti, nova
povinnost Upravy odpoctu DPH z opravy nevznikne pfi jakékoliv zméné uziti nemovitosti vedouci obecné ke zméné
naroku, ale pouze v pripadé, kdy dojde k ,,dodani* nemovité véci.

Dlvodem k opravé naroku na odpocet u opravy bude tedy pouze pfevod nemovitosti, ktery svym osvobozenim od
DPH ¢i naopak neosvobozenim od DPH predstavuje zménu uZiti nemovitosti oproti okamziku, kdy byl uplatfiovan
narok na odpocet z opravy. Upravu by tak neméla vyvolat napf. zména prondjmu nemovitosti z neosvobozeného

prondjmu na osvobozeny prondjem.

Jakych oprav by se méla mozna uprava odpoctu DPH tykat?

Podle novely se vyznamnou opravou bude rozumét oprava, ktera je za opravu povazovana pro Ucely Ucetnictvi
(tj. bude se rozliSovat obdobné mezi opravou a technickym zhodnocenim jako v Ucetnictvi), pokud hodnota veskerych
souvisejicich pfijatych plnéni bez DPH je vyssi nez 200 000,- KC.

Uprava odpoctu se bude povinné vztahovat na veskeré opravy zahajené po Gcinnosti novely (pravdépodobné 1. ledna
2019). U oprav zapocatych pred, ale ukoncenych po Gcinnosti novely, by méla byt platcdm ponechana pouze moznost
pro Upravu odpoctu (napf. pokud plvodné narok na odpocet nebyl, avsak naslednym dodanim nemovitosti narok
na odpocet vznikl), ale povinnost nasledné Upravy v pfipadé zaniku odpoctu by platclim vzniknout neméla. Odpocet
DPH z oprav dokoncenych pied Gcinnosti novely nové zavedené dodatecné Upravé podléhat nebude.

V praxi bude zejména podstatné vymezit, jaka vSechna prijata plnéni je tfeba pfiradit jedné ,opravé", at’ uz pro ucely
zjisténi vyse uvedené hranice 200 000,- K¢ nebo vymezeni zahajeni a ukondeni opravy. Casto totiz mdZe jit o nékolik

¢i Fadu pInéni prijimanych od réiznych dodavatell po relativné delSi casové obdobi.

Pronajem bytl, rodinnych dom{ ¢i obytnych prostor vzdy

osvobozeny od DPH?

Podle stavajiciho zakona o DPH je sice prondjem nemovité véci osvobozen od DPH, avsak je-li ndjemce platcem DPH,
ktery pronajimanou nemovitost vyuziva ke své ekonomické cinnosti, mdze pronajimatel u tohoto prondjmu DPH
uplatnit a zajistit si tak narok na odpocet DPH na vstupu u souvisejicich pfijatych plnéni, kterymi mohou byt napfiklad

opravy i stavebni Gpravy danych nemovitosti.
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Pripravovana novela DPH, ktera je nyni v projednavani v Poslanecké snémovné, by vsak méla mozné uplatnéni DPH

u pronajmu nemovitosti omezit, a to pravé s cilem zamezit narokovani odpoctu DPH.

Povinné osvobozeni pronajmu prostor urcenych k bydleni od DPH

Nové by od roku 2021 mél byt od DPH vzdy osvobozen pronajem bytu, obytného prostoru, rodinného domu, ¢i stavby,
v niz je alespon 60 % podlahové plochy tvofeno obytnym prostorem vcetné pronajmu pozemku Ci prava stavby, jehoz
je takova stavba soucasti. Pronajimatelé, ktefi nyni vySe uvedené typy nemovitosti pronajimaji jinym platcim pro
Ucely jejich ekonomické Cinnosti napf. jako kancelare, sidlo, provozovnu ¢i pro jiny podnikatelsky Gcel nebudou moci

v budoucnu u tohoto prondjmu uplatnit DPH.

Zanik naroku na odpocet DPH

Kromé toho, Ze si tito pronajimatelé nebudou moci od roku 2021 uplatnit DPH z nakoupenych sluzeb a zbozi pouzitych
pro Ucely takového pronajmu, budou muset navic i provéfit, zda jim z dlivodu nové aplikovaného osvobozeni od DPH
nevznikla povinnost opravit v minulosti narokované odpocty DPH souvisejici s témito nemovitostmi. Konkrétné se tak

mdZe jednat zejména o odpocet DPH uplatnény pfi pofizeni Ci rekonstrukci takovych nemovitosti, ke kterym doslo

v obdobi 10 let pred zahajenim osvobozeného prondjmu.
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Praktické otazky

Jak uz tomu Casto v praxi byva i v tomto pripadé budou pravdépodobné vznikat urcité nejasnosti, jakych vsech

nemovitosti se vyse uvedené omezeni bude tykat. Dle ddvodové zpravy je zména cilena na stavby, Casti staveb,

jednotky, pravo stavby a pozemek, jejichz soucasti jsou plné nebo prevazné prostory, které jsou urceny pro trvalé

bydleni. V praxi vSak ¢asto dochazi napf. k nesouladu mezi tim, k jakym Gceldim byla stavba zkolaudovana, zapsana

v katastru a je redlné vyuZzivana.

I kdyz je povinnost osvobozeni od DPH planovana az na rok 2021, doporucujeme pronajimatellim, jichZ by se tato

problematika mohla tykat, posoudit jeji konkrétni dopady na né co nejdfive, nebot’ to mize ovlivnit néktera jejich

dalsi rozhodnuti tykajici se téchto nemovitosti.

Z nasich nedavnych projektd vybirame ty nejzajimavéjsi

Danové due diligence pfi akvizici ¢i prodeji spolecnosti véetné transakéniho poradenstvi

Aspekty zdanéni a socidlniho a zdravotniho pojisténi u jednatelll, Clend predstavenstev a vrcholnych
zameéstnancl spolecnosti véetné mezinarodniho prvku

Transferové ceny a priprava transferové dokumentace

DPH aspekty u intrakomunitarnich dodavek sluzeb a zboZi véetné registrace k DPH a zpracovani pfiznani k DPH

Bohdana Prazska bohdana.prazska@kemphoogstad.cz
Hana Otahalikova hana.otahalikova@kemphoogstad.cz
Filip Dostal filip.dostal@kemphoogstad.cz

Upozornéni: Informace obsazené v tomto ¢lanku maji obecny charakter a neposkytuji detailni analyzu uvedenych informaci. UzZivatelé by pred
konanim nebo zdrZenim se konani na zakladé informaci obsazenych v tomto clanku méli zvazit vyuziti prislusnych profesionalnich sluzeb.
Nebudou akceptovany jakékoli naroky na odskodnéni za kroky podniknuté ve vztahu k tomuto ¢lanku.

Pokud si jiz neprejete dostavat KempHoogstad danové novinky, mrzi nas to, ale respektujeme vase rozhodnuti. Odhlaseni provedete e-mailem:
prague@kemphoodstad.cz nebo telefonicky: +420 221 719 000.

Veskeré (daje o odbératelich dafiovych novinek podléhaji platnému nafizeni o ochrané osobnich (dajd (GDPR).
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