leitner leitner

tax audit advisory

Nehnutel'nosti a dane
z pohl'adu DPH so zameranim na zmeny

Anna Fabryova
Danovy poradca, partner

9 April 2019
Bratislava

www.leitnerleitner.com



Nehnutel'nosti a dane

Nadobudnutie
nehnutel'nosti

Prendjom nehnutelnosti
Priklad A

Priklad B

Exkurz: Sale&Leaseback
Diskusia
Offices/Location

Kontakty

1 9 April 2019

[eitnerleitner

tax audit advisory

Nadobudnutie nehnutel'nosti

— Rezim DPH:

-

|

- Obmedzenia:

—1 Predaj stavebného pozemku, predaj
iného ako stavebného pozemku

predavajuci platitel

predaj do 5 r. od prvej kolaudacie alebo zacatia uzivania* = predaj vzdy s DPH
osoba povinna platit dar = predavajuci

*plati pre stavby, ktoré nepodliehaju kolaudacii alebo neboli skolaudované

predaj po 5 r. = moznost volby:
oslobodené dodanie vs. zdanené
dodanie

zdanenie - mozny R-CH (prenos DP
na kupujuceho)
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Nehnutel'nosti a dane Pozor zmena od 1.1.2019

Nadobudnutie . , , , . . , ;
nehnutelnosti —1 Predaj nehnutelhosti na byvanie = bytov, rodinnych domov a apartmanov v

bytovom dome - po 5 r. povinné oslobodenie od DPH

Prendjom nehnutelnosti

Priklad A
Priklad B Dopady:
Exkurz: Sale&Leaseback — Povinnost financovat DPH na vstupe
Diskusia =1 Preverenie uplatnenia odpoctu DPH
Offices/Location — Pomerné odpocitanie DPH = dodato¢ny naklad

Kontakty .
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Prenajom nehnutel'nosti

— Najom = vSeobecnosti oslobodeny od DPH
— moznost volby: oslobodené dodanie vs. zdanené dodanie

- ak je ndjomca zdanitelnou osobou - moznost zdanit

—1 rozhodnutie o zdanovani - bez
oznamovacej povinnosti a bez
povinnosti rovnakého rezimu v
priebehu roka

— DPH rezim sa vztahuje aj na podnajom

— Obmedzenia:

- Kratkodoby ndjom je v urcitych pripadoch
povinne zdanitelhy

— Najom nezdanitelnym osobam (FO) =
povinne oslobodeny
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Pozor zmena od 1.1.2019

= Najom bytov, rodinnych domov a apartmanov v bytovom dome zdanitelnej osobe
je vzdy oslobodeny od DPH

— Ciel: zabranenie podvodom v pripadoch deklarovania najmu na podnikatelské
Ucely, avsak v skutocCnosti iSlo o osobnu spotrebu
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Dopady

— zanik prava prenajimatela na odpoditanie
DPH z nakladov na vstupe (aj v pripade
ak je na adrese nehnutelhosti zapisané
sidlo spolocnosti)

— potreba preverit koeficient DPH

= Uprava odpoctu DPH

— zmena sa vztahuje na zmluvy o ndjme nehnutelnosti uzatvorené po 31.12.2018,
na zaklade ktorej bola nehnutelnost odovzdana do uzivania po 31.12.2018

= uzatvorené dodatky najomnych zmliv po 31.12.2018 - ak na ich zaklade vznikne
novy zavazkovy vztah, uplatni sa nové znenie zdkona

= pri ndjme ostatnych druhov nehnutelnosti ostdva moznost volby ponechana

www.leitnerleitner.com
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Priklad A

— Investicia 10 mil. EUR, bytovy dom, skolaudovany v r. 2013, investor platitel DPH

|

|

. Stavdor. 2018

nadobudnutie nehnutelhosti s DPH (+2 mil. EUR)
nasledny odpocet DPH (-2 mil. EUR)
predaj bytov s DPH (mozny odpocet na strane kupujuceho v pripade ZO)

prenajom bytov s DPH (mozny v pripade prenajmu ZO)
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Priklad A

B. Od r. 2019
—1 predaj bytov oslobodeny od DPH (po 5 r. od kolaudacie)
-1 negativny dopad na predavajuceho - dodatocna Uprava odpocitanej dane

— vratenie pomernej Casti DPH +1,4 mil. EUR

— prenajom bytov bez DPH

-1 negativny dopad na prenajimatela - bez moznosti odpoctu DPH z nakladov
na vstupe

= plati na uzatvorené dodatky najomnych zmldv po 31.12.2018 - ak na ich
zaklade vznikne novy zavéazkovy vztah

-1 vratenie pomernej Casti DPH

www.leitnerleitner.com
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Nehnutel'nosti a dane Priklad B
Nadobudnutie
nehnutelnosti A. Stav dor. 2018 (real estastzvcompany)
Prendjom nehnutelnosti — nadobudnutie a uplatnenie odpoc¢tu DPH
Priklad A — najom s DPH najom
— podnajom na FO - oslobodeny, bez DPH
Priklad B
Exkurz: Sale&Leaseback Sprévcovské SpO|OéHOSf
B. Odr. 2019 - Zmena
Diskusia .
- SPV - oslobodeny najom
Offices/Location , v 7.
—1 bez prava na odpocet podnajom
Kontakty — dodatoénd Uprava odpocitanej DPH i

— podnajom na FO - bez zmeny - oslobodeny, bez
DPH
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Nehnutel'nosti a dane Sale & leaseback - vyclenenie nehnutel'nosti

Nadobudnutie

nehnutelnosti = Vyclenenie nehnutelnosti s ciefom odclenenia rizik

. v oA .. : -
prendjom nehnuteosti —1 pravne mozné roznymi sposobmi . - - .
— danovo rovnaky dopad / \
Priklad A
/ \
Priklad B v : , : , B
= Vyclenenie nehnutelnosti a nasledny spatny
Exkurz: najom
Sale&Leaseback .
- Benefity:

Diskusia — efektivny zdroj navySenia kapitalu v

nelahkych ¢asoch (napr. v pripade

hroziacej situacie spolocnosti v krize) LEASES

Kontakty ) i ) N
— odkrytie skrytych rezerv — precenenie na ~

realnu hodnotu

Offices/Location
V4

-

=1 vylepsSenie vlastného imania
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Sale & leaseback - vyclenenie nehnutel’'nosti

-1 ROzny rezim DPH pri predaji
-1 Zdanenie vynosu v zavislosti od typu najmu (FL vs. OL)

—1 predaj a nasledny spatny najom formou finanéného prendajmu - zdanenie
vynosu pocas dohodnutej doby najmu

- Moznost uplatnenia danovych strat

— Pozor: dodrziavanie principu nezavislého vztahu pri predaji na spriazneni osobu
(trhova cena pri predaji a aj nasledné néjomné)[
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Vase otazky radi zodpovieme.

Anna Fabryova
Danovy poradca
Partner

— LeitnerLeitner Tax s.r.o.

- T +421 259101800, F+421 2 591 01 850
— E anna.fabryova@leitnerleitner.sk
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LeitnerLeitner Consulting d.o.o.

SRB 11000 BEOGRAD, Knez Mihailova Street 1-3
t+381 11 65551 05f +381 11 655 51 06

e office.belgrade@leitnerleitner.com

LeitnerLeitner Tax s.r.o.

SK 811 03 BRATISLAVA, Staromestska 3

t +421 2 591 018-00 f +421 2 591 018-50
e bratislava.office@leitnerleitner.sk

LeitnerLeitner Tax s.r.o.

CZ 180 00 PRAHA 8, Voctarova 5
t +420 22 888 3900

e office.prague@leitnerleitner.com

Leitner + Leitner Tax Kft

H 1027 BUDAPEST, Kapas utca 6-12
t+36 1279 29-30f +36 1 209 48-74
e office@leitnerleitner.hu

LeitnerLeithner GmbH
Wirtschaftspriifer und Steuerberater

A 4040 LINZ, Ottensheimer StraBe 32

t +43 732 70 93-0 f +43 732 70 93-156
e linz.office@Ileitnerleitner.com

Leitner + Leitner d.o.o.

SI 1000 LJUBLJANA, Dunajska cesta 159
t +386 1563 67-50 f +386 1 563 67-89
e office@leitnerleitner.si
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LeitnerLeitner Salzburg GmbH Kooperationen & Mitgliedschaften

Wirtschaftspriifer und Steuerberater Tascheva & Partner

A 5020 SALZBURG, Hellbrunner StraBe 7 BG 1303 SOFIA, Ulitsa Marko Balabanov 4
t +43 662 84? 093-_0 f +43 662 847 093-825 1359 2 939 89 60 f +359 2 981 75 93

e salzburg.office@leitnerleitner.com e office@taschevapartner.com
Leitner + Leitner Revizija d.o.o.
BIH 71 000 SARAJEVO, Ul. Hiseta 15 .o,
t +387 33 465-793 o s
e office@leitnerleitner.ba PraXM!M!E%.:

GLSEAL ALLIANCE OF

LeitnerLeitner GmbH INDEPENDENT FIRMS

Wirtschaftspriifer und Steuerberater
A 1030 WIEN, Am Heumarkt 7

t+43 17189890 f +43 1 718 98 90-804
e wien.office@Ileitnerleitner.com

LeitnerLeitner Consulting d.o.o.

HR 10 000 ZAGREB, Heinzelova ulica 70
t +385 1 60 64-400 f +385 1 60 64-411
e office@leitnerleitner.hr

LeitnerLeitner Ziirich AG

CH 8001 ZURICH, Bahnhofstrasse 69a

t +41 44 226 36 10 f +41 44 226 36 19
e zuerich.office@leitnerleitner.com
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