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CO SE ZMENILO?

Pokud bychom chtéli struc¢né charakterizovat letosni legislativni zmény, stacilo by
si uvédomit:
e Kupujici uz nemusi platit dan.
e Jestlize splacite hypotéku, na drocich si odectete méné.
e Pokud bydlite v druzstevnim byté, nevyplati se vam ho prodat dfive nez za 10 let
od pofizeni.

ZMENA JE POZITIVNI

Poslanci dne 15. zafi 2020 definitivné potvrdili zruSeni dané z nabyti nemovitych
véci a 18. zaf 2020 jej podepsal také prezident Milo$ Zeman. Nyni uZ zbyva jen for-
malni vyhlaseni novely ve Sbhirce zakon(. Dari z nabyti nemovitosti platil doposud ku-
pujici ve vysi 4 %, a to z pofizovaci ceny nemovitosti. Platba musela probéhnout nej-
pozdéji do konce tfetiho mésice nasledujiciho po mésici, v némz byl zapsan vklad
vlastnického prava do katastru nemovitosti. Do statni kasy z ni rocné plynulo kolem
13 miliard K&. S dani sou¢asné zanikne i povinnost podavat pfiznani k dani z nabyti
nemovitych véci. Diky dbytku papirovani bude mozné snizit pocty Gfednikd priblizné
0 500 mist, coz statu usetfi fadové stamiliony korun.

Povinnost platit dan zanika zpétné od 1. prosince 2019. Tyka se to tedy vSech, kte-
i dokoncili vklad do katastru nemovitosti v prosinci 2019 nebo pozdéji. Ti, ktefi mé-
li Lhditu pro podani dafového ptiznani do 31. bfezna 2020 a nasledné jim byla plat-
ba dané odlozena do konce srpna 2020, ji uz proto platit nemuseji. A jestlize jste dan
uz zaplatili, bude vam na zékladé zadosti vracena.

KOLIK SI MUZETE ODECIST?

V soucasnosti si mliZete odecist Groky z hypotéky ve vysi maximalné 300 000 K¢
za rok. Uroky se odeéitaji ze zakladu dané jako tzv. nezdanitelnd ¢ast dané. Skute¢na
Gspora na dani se pak rovna 15 % z Castky zaplacenych Grok(. Maximalni Gspora na
dani je tedy 45 000 K& (300 000 K& x 0,15).
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0d pfistiho roku, kdy bude mozné si odecist pouze 150 000 K¢, pljde tedy kon-
krétné o castku 22 500 K& (150 000 K¢ x 0,15). Odpocet Grokd mizZete uplatnit jed-
nou rocné bud v dafiovém pfiznani, nebo v ramci ro¢niho z(ctovani dané, které za vas
jako zaméstnance provede mzdova Gcetni vaseho zaméstnavatele.

Pro uznani odpoctu Groki musite byt schopni doloZit vy3i zaplacenych drokd. FU
po vas bude pozadovat original. Potvrzeni zasilaji banky a stavebni spofitelny svym
klientdm vzdy na konci kalendafniho roku. I vy mlZete banku ¢i stavebni spofitelnu
o0 potvrzeni sami pozadat. Jestlize odpocet Grok( uplatiujete prvné, musite dolozit
smlouvu o poskytnutém Gvéru a také vypis z katastru nemovitosti. Opét se musi jed-
nat o original.

Modelova hypotéka: Splatnost 25 let a Grokova sazba 1,99 % p. a.

Vyse dvéru Suma zaplacenych aroku
v 1. roce splaceni

1 000 000 K¢ 19 617 K&

2 000 000 K¢ 39 233 K¢

3 000 000 K¢ 58 850 K&

4 000 000 K¢ 78 466 K¢

5 000 000 K¢ 98 083 K¢

6 000 000 K¢ 117 699 K¢

7 000 000 K¢ 137 316 K¢

8 000 000 K¢ 156 933 K¢

9 000 000 K¢ 176 549 K¢
10 000 000 K¢ 196 166 K¢

Z modelového vypoctu je zfejmé, Ze pro klienty, ktefi uvazuji o vy33im hypote¢nim
Gvéru na pofizeni nemovitosti k vlastnimu bydleni, je rozhodné danové vyhodnéjsi
uskutecnit transakci jesté v letosnim roce. Nebudou totiz hradit daf z nabyti nemovi-
tosti a budou moci odecitat Groky aZ do limitu 300 000 K¢.

Zajem o hypotéky byl v srpnu 2020 opét rekordni. S objemem poskytnutych hypo-
v historii Fincentrum Hypoindexu.

Primérna vyse hypotéky vyrostla az na soucasnych 2 791 673 K¢. Vzhledem k vyse
uvedené legislativni zméné lze predpokladat, Ze si klienti tuto skutecnost uvédomi
a poskytovatelé pociti poptavku po Gvérech na bydleni s vyssimi ¢astkami.

PRODLOUZENI CASOVEHO TESTU

V roce 2020 je od dané z pfijmu fyzickych osob osvobozen pfijem z prodeje nemo-
vitosti, u které neni splnéna podminka vlastniho bydlisté, jestlize mezi nabytim a pro-
dejem uplynula lhita 5 let. Pokud neni dodrzen ¢asovy test, potom podléha prijem
z prodeje takové nemovitosti 15procentni dani z pfijmu fyzickych osob. Pfijmem dle
§ 10 je nasledné piijem ponizeny o souvisejici vydaje a je nutné vyplnit pfilohu ¢islo
dvé danového pfiznani.



0d ledna 2021 se v3ak Casovy test prodluzuje z 5 na 10 let. Investofi kupujici ne-
movitost za Gcelem jejiho zhodnoceni v ¢ase budou muset tedy nemovitost vlastnit
delsi dobu, coZ nebude pro nékteré z nich mozné, a v takovém piipadé je nutné ve fi-
nancnich kalkulacich zohlednit pravé platbu dané z pfijmu fyzickych osob.

V praxi to znamena, Ze pokud klient koupil nemovitost napfiklad v zafi 2020 a pla-
nuje ji pronajmout na dobu 5 let a nasledné prodat se ziskem, plati pro ného jesté
pouze pétilety casovy test. Oproti tomu pokud klient planuje v roce 2021 koupit in-
vesticni byt, musi pfi svém investi¢nim rozhodovani pocitat jiz s desetiletou lhitou
pro dariové osvobozeni piijmu z pfipadného prodeje bytu.

Do pétileté Lhlity spadaji nemovitosti, které nejsou urceny k trvalému bydleni. Jed-
na se o rekreacni objekty, nebytové prostory nebo pozemky. Nemovitosti urcené k by-
dleni jsou zahrnuty do pétileté lhity tehdy, kdyz jste v nich neméli trvalé bydlisté. Pé-
tileté obdobi se vztahuje také na podily v bytovém druzstvu.

U nemovitosti, ve kterych ma vlastnik alespon 2 roky trvaly pobyt ¢i jinak proka-
zané bydlisté, zdstane nadale pfijem z prodeje osvobozen od dané z pfijmh. Pfi dfi-
véjsim prodeji bude od dané osvobozen, pokud kupni cenu pouZije na bytovou potre-
bu. Obdobné bude nadéle od dané osvobozeno odstupné, pokud bude pouZito na by-
tovou potrebu.

DALSI PARAMETRY ODPOCTU

Uroky z hypotéky si miZete odeéist jen tehdy, kdyZ na danich z pfijmi zaplatite za
rok vice, nez ¢ini ro¢ni sleva na poplatnika, coZ je nyni 24 840 KC.

JestliZe pracujete za mensi nez minimalni mzdu, odpocet Grokl si uplatnit nem(-
Zete. Obdobné je to v pfipadé, kdyz pracujete jen na dohody o provedeni prace s od-
ménou méné nez 10 000 K¢ mésicné, kdy z pfijmu zaplatite srazkovou dan.

Uroky z hypotéky si nemiize uplatnit ani OSVC s nizkym ziskem, jestliZe jeji dafo-
va povinnost bude do &astky 24 840 K¢ (coZ odpovida zisku 165 600 K¢). Pokud pra-
cujete za minimalni mzdu, miZete si odpocet uplatnit az do vy3e své rocni dané, coz
¢ini pfi vysi minimalni mzdy 14 600 K¢ danovy odpocet ve vysi 10 440 KC.

JEDNOTNA DEFINICE BYTOVE POTREBY

V zakoné o dani z pfijmu bude novy § 4b, ve kterém bude definice bytové potreby
jednotna pro vsechny vyse uvedené ptipady. Obsahové odpovida soucasné definici by-
tové potreby pro odpocty drokd z hypoték v § 15. Dojde ke zpfesnéni Gcelu ,nakup po-
zemku s budouci vystavbou” - dosud bylo nutné dolozit zahajeni vystavby do 4 let od

uzavieni smlouvy o Gvéru, nové od data nabyti pozemku.
ZAVEREM
Zména je dilezita pro vsechny kupujici. Dai z nabyti ve vysi 4 % z ceny nemovi-
tosti znamend, Ze v pfipadé nakupu nemovitosti v hodnoté 2 000 000 K& musel ku-
pujici pocitat s tim, Ze zaplati statu dan z nabyti ve vysi 80 000 K&. Proto ze celko-
vé povazovat zménu za pozitivni pro kupujici.
|
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