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KONSOLIDACNI BALICEK



KONSOLIDACNI BALICEK - ZMENY PLATNE OD 1. 1. 2024

Osobni automobil M1

> Limit 2 mil. K¢ na auta porizena od 1.1.2024 (DPH 420.000 Kc¢)

« M1 - narizeni Evropského parlamentu a Rady EU 2018/858 z 30. kvétna 2018 - nejvyse 8 mist k sezeni kromé
mista ridice
« Klasické vyjimky - napr. sanitky, pohrebni vozy, koncese na prepravu osob

« Historie 2004 - nové se ovsem nelimituje vstupni cena, ale vySe uplatnénych odpist pres poméry standardné
vypoctenych odpisu k zakladné 2 mil. K¢ - doporuceny vzorovy vypocet z divodové zpravy:

Linearni odpis Zrychleny odpis
Vstupni cena 3 000 000 Vstupni cena 3 000 000
Pomérna c¢ast
Rok Standartni odpis Pomérna cast odpisu ZC Rok Standartni odpis odpisu ZC

1 330 000 220000 2 670 000 1 600 000 400 000 2 400 000
2 667 500 445 000 2 002 500 2 960 000 640 000 1 440 000
3 667 500 445 000 1 335000 3 720 000 480 000 720 000
4 667 500 445 000 667 500 4 480 000 320 000 240 000
5 667 500 445 000 0 5 240 000 160 000 0

3 000 000 2 000 000 3 000 000 2 000 000




LEX UKRAJINA

Uplatriovani darl - hranice mozného uplatnéni

> Docasné navyseni nejvyssi hodnoty beziplatného plnéni, kterou poplatnici dané z prijmu fyzickych osob mohou
uplatnit jako nezdanitelnou cast zakladu dané podle § 15 odst. 1 zakona o danich z prijmu, z ptivodnich 15 %
zakladu dané na soucasnych 30 % zakladu dané bylo provedeno zakonem ¢. 39/2021 Sb., a to plvodné na
zdanovaci obdobi let 2020 a 2021. Zakon €. 218/2022 Sb. toto navyseni prodlouzil i na zdanovaci obdobi roku
2022. DGvodem tohoto navyseni byla podpora financovani verejné prospésnych organizaci tak, aby financovani
téchto organizaci bylo ve vétsi mire prenaseno také na soukromé rozpocty a nebylo prevazné zalezitosti
verejnych rozpoctl. Prodlouzeni navyseni této maximalni hodnoty bezuplatného plnéni soucasné predstavovalo
jeden ze zpusobu, jakym podporit dobrocinné aktivity poplatnikt smérujici na pomoc Ukrajiné ve valecném
konfliktu vyvolaném invazi vojsk Ruské federace. Vzhledem k trvajicimu valecnému konfliktu na Gzemi Ukrajiny,
jehoz vyvoj a trvani nejsou predvidatelné, bylo prodlouzeno toto danové opatreni v oblasti dani z prijmd i pro
zdanovaci obdobi roku 2023.

Podobné i u pravnickych osob |ze docasné ponechat 30% z plivodnich 10% - v § 20 odst. 8 .....

> S ohledem na aktualni situaci na uzemi Ukrajiny a vyvoji tohoto valecného konfliktu je toto danové opatreni
za stejnych podminek prodlouzeno i pro roky 2024, 2025 a 2026.




Dan z prijmu a Ucetnictvi -
novinky 2025/2026



Zruseni limitu 40 mil. K¢ pro osvobozené prijmy z prodeje cennych papiru
a podilu pro fyzické osoby - 360/2025 Sb.

» Jednim ze zasadnich senatnich pozménovacich navrh( bylo opétovné zruseni 40milionového limitu osvobozenych
prijmu pri naplnéni ¢asového testu drzby cennych papirl (3 roky) a obchodnich podill (5 let), a to od 1. ledna 2026.

» Limit by se tedy uplatnil pouze na prijmy tohoto typu realizované (obdrzené) v roce 2025.

» To znamena, Ze osvobozené prijmy z prodeje cennych papirt a podiltl presahujici 40 mil. K¢, které fyzické
osoby obdrzi jesté v roce 2025, budou nadale podléhat stavajicimu limitu a zdanéni dle platné pravni
Upravy.

» Fakticky obdrzené od 1. ledna 2026 u fyzickych osob osvobozeny od dané bez jakéhokoli
limitu.

» 40milionovy limit by mél zUstat zachovan pouze u prijmu z prodeje kryptoaktiv
drZzenych po dobu alespon 3 let.

» V §4 odst. 3 se slova ,,prijmd osvobozenych podle odstavce 1 pism. q),
prijmu z Uplatného prevodu cenného papiru osvobozenych podle
odstavce 1 pism. u) a“ a slova ,,prijem osvobozeny podle
odstavce 1 pism. q), prijem z Uplatného prevodu cenného papiru
osvobozeny podle odstavce 1 pism. u) nebo* zrusuji.



https://www.aspi.cz/products/lawText/1/104650/1/ASPI%253A/586/1992%20Sb.%25234.3
https://www.aspi.cz/products/lawText/1/104650/1/ASPI%253A/586/1992%20Sb.%25234.3
https://www.aspi.cz/products/lawText/1/104650/1/ASPI%253A/586/1992%20Sb.%25234.1.q
https://www.aspi.cz/products/lawText/1/104650/1/ASPI%253A/586/1992%20Sb.%25234.1.u
https://www.aspi.cz/products/lawText/1/104650/1/ASPI%253A/586/1992%20Sb.%25234.1.q
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Osvobozeni prijmu z Uplatného prevodu kryptoaktiv

» Prijmy z Uplatného prodeje kryptoaktiv realizované do 14. 2. 2025 jsou zdanitelné v plné vysi
» Od 15. 2. 2025:

Osvobozeni prijmu z Uplatného prevodu kryptoaktiv, pokud kryptoaktivum neni v obchodnim majetku
(pripadné do 3 let od ukonceni Cinnosti):

- Uhrn pfijmd u dané fyzické osoby za rok neprevysi ¢astku 100 000 K&, nebo

- Drzba kryptoaktiva po dobu delsi nez 3 roky, aplikace pro 2025 souhrnného limitu 40 mil. K¢ platného pro
prodeje podili na obchodnich korporacich po splnéni ¢asového testu drzby, do doby drzby se zapocitava drzba
zUstavitelem v radé primé ¢i manzelem

Chybi prechodna ustanoveni, tj. aplikace na prijmy realizované od 15. 2. 2025 vC. kryptoaktiv drzenych pred timto
datem

Praktické problémy - chybi definice kryptoaktiva ¢i odkaz na jeji definici do jinych predpist

Otazniky kolem pocitani hodnotovych limitd vzhledem k zavedeni osvobozeni v pribéhu zdanovaciho obdobi
Co je slouceni, splynuti a vyména kryptoaktiva (doslovné prevzat text z osvobozeni prodeje cennych papirt)?
Navrh koordinacniho vyboru ze strany KDP CR (zatim neprojednan)



,volnocasoveé“ benefity
Vyvoj 2024 a dale

» 0Od 2024 se zavedl limit ¥2 primérné mzdy rocné
za vsechny benefity

» Benefity podléhajici zdanéni (nadlimitni), danové nové uznatelné u
zameéstnavatele, pokud pravo na né je se zaméstnancem (pracovni smlouva,
vnitini predpis apod.) v¢. benefitd pro rodinné prislusniky zaméstnancu

» Pro 2025 rozdéleni téchto benefitli do 2 skupin, pro kazdou skupinu
limit zvlast:

1) Primérna mzda (46 557 KC pro 2025, 48 967 K¢ pro 2026) - sluzby

zdravotnickych zarizeni a zdravotnické zbozi od zdravotnickych zarizeni Ci
na lékarsky predpis,

2) Y2 primérné mzdy (23 278 KC pro 2025, 24 483 K¢ pro 2026) -
ostatni (vzdélavaci a rekreacni zarizeni, rekreace Ci zajezd, predskolni
zarizeni, sportovni zarizeni, knihy atd.)




,volnocasoveé“ benefity
Vyvoj 2024 a dale

» Pro 2025 rozdéleni téchto benefitli do 2 skupin, pro kazdou skupinu limit zvlast:
1) Primérna mzda (46 557 KC pro 2025, 48 967 K¢ pro 2026) - sluzby zdravotnickych zarizeni a zdravotnické
zbozi od zdravotnickych zarizeni ¢i na lékarsky predpis,
2) Y2 prumérné mzdy (23 278 KC pro 2025, 24 483 K¢ pro 2026) - ostatni (vzdélavaci a rekreacni zarizeni,
rekreace Ci zajezd, predskolni zarizeni, sportovni zarizeni, knihy atd.)

Pro 2025 rozdéleni téchto benefitli do 2 skupin, pro kazdou skupinu limit zvlast':

» 2026 - v reakci na rozsudky NSS s cilem zamezit praktikam, kdy zaméstnavatelé presouvali cast mzdy za praci do
kategorie benefitl a tim docilili osvobozeni ,,naturalni mzdy, doslo k novelizaci § 6 odst. 9:



Upresnéni pouziti osvobozeni ,,volnocasovych*
benefitu - 360/2025 Sb.

» Navrhovana Uprava reaguje na rozsudky Nejvyssiho spravniho soudu a ma za cil zamezit
praktikam, kdy zaméstnavatelé presouvali cast mzdy za praci do kategorie benefitl, a
tim v podstaté docilili osvobozeni naturalni mzdy.

» Jedna se o upresnéni pouziti osvobozeni prijmu formou zaméstnaneckych benefitt v
podobé vstupl na sportovisté, kulturni akce a predstaveni, vyuzivani zdravotnickych
zarizeni Ci obdobné vyuzitelné body na benefitnich kartach pouze na plnéni nad ramec
mzdy za praci.

» V §6 odst. 9 pism. d) Uvodni ¢asti ustanoveni se za slovo ,,plnéni“ vkladaji slova ,, ,
ktera nejsou mzdou, platem, odménou ani nahradou za usly prijem, .

» Generalni financni reditelstvi vydalo informaci k novele $ 6 odst. 9 pism. d) ZDP, ktera
jasné oddéluje zaméstnanecké benefity od naturalni mzdy a jinych plnéni vazanych
primo na vykon prace. Nové je osvobozeni od dané z prijmu fyzickych osob mozné
pouze u nepenéznich benefitl poskytovanych zaméstnavatelem nad ramec mzdy, platu
¢i odmeén, pokud nesouvisi s konkrétnim pracovnim vykonem, napriklad Multisport karty,
prispévky na zdravi nebo rekreaci.

[

» Pro rok 2026 bude limit pro osvobozeni zdravotnich benefitll na strané zaméstnance
Cinit 48 967 KC a pro ostatni benefity 24 483,50 KC. Po prekroceni hranice podléhaji
benefity dani z prijmi a odvodim na pojistné.



https://www.aspi.cz/products/lawText/1/104650/1/ASPI%253A/586/1992%20Sb.%25236.9.d
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,volnocasoveé“ benefity

Specialni rezim pro prispévek na vyuziti zarizeni péce o déti predskolniho véku

» Zarizeni péce o déti predskolniho véku - sirsi definice od roku 2024 - pojem neni definovany a vychazi z obecného
vyznamu (tj. neni omezeno na definice dle skolského zakona, regulované zivnosti apod.)

» Od 2025 - hodnota nepenézniho prijmu zaméstnance (bez ohledu na skutecny prispévek zaméstnavatele) je stanovena
jako jedna z nasledujicich (vybira zaméstnavatel):

o V misté a Case obvykla cena za pouziti materské skoly zrizené statem, krajem, obci, nebo

« Nejvyssi mésicni Uplata za predskolni vzdélavani dle vyhlasky MPSY, tedy 8 % minimalni mzdy
(momentalné 1 664 KC mésicné)

» Zaméstnavatel muze zvolit, zda:

« Vyuzije osvobozeni tohoto benefitu v hodnoté dle predchoziho bodu (do limitu 2 primérné mzdy za rok) a naklad
bude danové neuznatelny, nebo

« Podrobi prijem zaméstnance v hodnoté dle prechoziho bodu zdanéni a naklad bude danové uznatelny ve skutecné
Vysi



Urok za pozdé vyplacenou mzdu - 360/2025 Sb.

» Urok za pozdé vyplacenou mzdu jiz nebude zdarovan jako prijem ze zavislé
¢innosti, ale v zasadé dle § 8 ZDP

» V §6 odst. 1se nakonci textu pismene d) doplniuji slova ,, , nejde-li o Urok
z prodleni“

» Tento zakon nabyva Ucinnosti dnem 1. ledna 2026



https://www.aspi.cz/products/lawText/1/104650/1/ASPI%253A/586/1992%20Sb.%25236.1
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Uprava definice nizkoemisniho vozidla - 360/2025 Sb.

» Pokud zaméstnavatel umozni pouzivani jim poskytnutého motorového vozidla i pro soukromé Gcely, vznika zaméstnanci nepenézni
zdanitelny prijem. Ten se vycisluje jako urcité procento porizovaci ceny daného vozidla v¢. DPH. Pro tzv. nizkoemisni vozidla je to 0,5
% meésicné.

» Do zakona byla vloZena vlastni definice nizkoemisniho vozidla, ¢imz se zabranilo zavislosti na smérnici EU, jejiz terminologicka zména
by mohla od roku 2025 vést k zaniku danového zvyhodnéni u nizkoemisnich vozidel.

» Od 1. 1. 2026 se upravi definice nizkoemisniho vozidla, pricemz se jiz bude testovat pouze kategorie vozidla (M1, M2, N1) a emisni
limit, ktery nesmi presahovat 50 g / km. JiZ se tedy nebude zkoumat splnéni kritéria 80 % emisnich limit( dle predpisi Evropské
unie.

» § 21b odstavec 6 zni: ,,(6) Nizkoemisnim vozidlem se pro ucely dani z prijmi rozumi silni¢ni motorové vozidlo kategorie M1, M2 nebo
N1, které nepresahuje emisni limit CO2 ve vysi 50 g/km a neni bezemisnim vozidlem.



https://www.aspi.cz/products/lawText/1/104650/1/ASPI%253A/586/1992%20Sb.%252321b.6
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Odcitatelnosti Uroku z uveru bytovych druzstev - 176/2025 Sb.

Nové bude mozné, aby si ¢len bytového druzstva, fyzicka osoba, odecetl od zakladu dané castku, ktera odpovida
urokdm z Gvéru, jejz si vzalo bytové druzstvo na financovani bytové potreby.

Vyjma obecnych podminky:
» Uuveér je ze stavebniho sporeni, hypotecni nebo poskytnut bankou ¢i stavebni sporitelnou;

» je pouzit vyhradné na urcenou bytovou potrebu podle § 4b zakona (napr. koupé, vystavba, oprava bytového
domu);

» poplatnik, tedy fyzicka osoba, je clenem bytového druzstva a plati bytovému druzstvu castky odpovidajici Grokdm
za svuj podil (resp. druzstevni byt)

K dolozZeni:
» smlouvu bytového druzstva o Uvéru (postaci dolozit pri prvnim uplatnéni),
» potvrzeni bytového druzstva o Clenstvi fyzické osoby v bytovém druzstvu,
» potvrzeni bytového druzstva o ¢astce odpovidajici Urokim zaplacenym poplatnikem,
» potvrzeni banky nebo stavebni sporitelny o Urocich placenych bytovym druzstvem

Zmény v zakoné o danich z prijmu se uplatni az pro zdanovaci obdobi roku 2026. Poprvé tak budou clenové bytového
druzstva moci odecist Uroky zaplacené za rok 2026, pricemz nerozhoduje, kdy vzniklo clenstvi v bytovém druzstvu ani
kdy byla uzavrena smlouva o Uvéru bytovym druzstvem.



Jednotné mesicni hlaseni zamestnavatele - 323/2025 Sb.

» Zakon ,,JHMZ“, byl vydan ve Sbirce zakon( 3. zari 2025. 10.9.2025 byl Poslaneckou snémovnou schvalen
doprovodny zakon k JHMZ v upraveném senatnim znéni. Nicméné plna funkénost systému je umoznéna
az vydanim narizeni vlady ¢. 417/2025 Sb.

» Jedna se o elektronické podani, které nové slouci vétsinu povinnosti zaméstnavatele vici organim statni spravy:
od socialniho pojisténi pres evidenci zaméstnancu a statisticka vykazovani azZ po dan z prijmu ze zavislé ¢innosti.
V soucasnosti jesté nebude zahrnovat zdravotni pojisténi, ale v budoucnu by méla byt tato agenda rovnéz
zaclenéna. Namisto nékolika rdznych vykaz( se vse soustredi do jednoho dokumentu.

» Zamestnavatelé budou povinni prihlasit kazdeho noveého zaméstnance do evidence JMHZ. Bude to od 1. dubna
ve lhaté 8 anI, ktera je stejna jako dnes u CSSZ. Nové je, Ze budou prihlasovat vsechny zaméstnance, vcetné
téch na DPC nebo DPP.

» Tato registrace bude zaroven jednotna. To znamena, ze uz se nebude muset hlasit financni sprave, ktera bude
cerpat Udaje z evidence CSSZ. Budou zde evidovani i ti zamestnavatelé, kteri dosud u CSSZ registrovani nebyli,
protoze v CR odvadéli pouze dan.

» Udaje o zaméstnancich se budou sdélovat s jednoznacnym identifikatorem. Dle zakona se nazyva osobni
identifikacni ¢islo. Po terminu 1. dubna 2026 vystavi CSSZ pres sviij portal se zarucenou identitou seznamy
zaméstnancl s témito identifikatory. Kazdy zaméstnavatel je bude mit pristupné a bude si je moct stahnout.
S témito identifikatory pak bude Udaje o zaméstnancich posilat kazdy mésic do 20. dne nasledujiciho mésice.



Jednotné mesicni hlaseni zameéestnavatele -
323/2025 Sb.

» Klicové datum, kdy by mély systémy na strané zaméstnavatell fungovat,
je 1. dubna 2026, protoze se spusti Cast registraci a financni sprava
prestane prijimat registrace zaméstnavateld. Prvni hlaseni by mélo byt
podano do 20. kvétna za mésic duben. Do konce cervna by mély byt
dohlaseny Udaje za prvni kvartal.

» Je nyni dulezité, aby se vsichni zaméstnavatelé zajimali u poskytovatel
mzdovych softwaru, ze uz pripravuji systémy tak, aby data v pozadované
strukture umély posilat mésicné do sbérného mista JMHZ. Je k dispozici
narizeni vlady, které obsahuje strukturu udaju, jez by mély byt takto
poskytovany.

» Zaméstnavatelé nebudou zjistovat nové informace, v tom se pro né
situace neméni. Pouze budou exportovat Udaje Castéji a v detailnéjsi
strukture v hlaseni. Za oblast pojistného mohu uvést treba evidencni list
dichodového pojisténi, ktery se dnes posila jednou roc¢né. Ten prestane
existovat a CSSZ ho bude sestavovat sama z (dajii 0 mzdach a
vymérovacich zakladech zaméstnancu.




Zruseni srazkové dané u prijmu ze zavislé ¢innosti a jeji dopady

» Od 1. ledna 2026 dojde ke zruseni srazkové dané u prijmua ¢lend organt pravnickych osob (napr. jednatelé),
danovych nerezidentd. Ti tak budou nové podrobeni progresivhimu zdanéni obdobné jako cesti jednatelé.

» Pokud v souhrnu za zdanovaci obdobi prekroci limit pro progresivni zdaneni, budou zahranicni jednatele,
danovi nerezidenti, povinni podat v Ceské republice danové priznani (doposud méli moznost priznani podat,
pokud se tak dobrovolné rozhodli a jednalo se o rezidenty EU/EHP).

» Dale dojde ke zruseni srazkové dané u drobnych vydélku (témi jsou v roce 2025 dohoda o provedeni prace
do 11 500 K¢ mési¢né a ostatni formy pracovnépravnich vztahi do 4 500 K¢ mésicné) od 1. ledna 2027.

» Upravené znéni novely vsak v reakci na pozadavky verejnosti prinasi novinku v tom, ze drobné vydélky zdanéné
nové zalohovou dani nebudou automaticky zakladat povinnost podani danového priznani. Rezim tak bude
ve vysledku pro fyzické osoby s drobnymi zaméstnaneckymi vydélky dosti obdobny stavajici praxi véetné moznosti
zahrnuti téchto drobnych vydélki do danového priznani.

» Stejné tak nebudou vyse popsané drobné zaméstnanecké vydélky do danych limitl povaZzovany za poruseni
podminek pro pausalni dan, a nebudou tak podnikateliim zpusobovat povinnost podani priznani (dan poplatnika
v pausalnim rezimu bude za dodrzeni ostatnich podminek rovna pausalni dani).



Pojistné odvody OSVC, ddchodci

» Zvyseni minimalniho vyméFovaciho zakladu na socialni zabezpeéeni pro OSVC - neplati pro zdravotni pojisténi

« Vymérovaci zaklad pro minimalni zalohy z hlavni ¢innosti se zvysil z 25 % (2023) postupné na 40 % pramérné mzdy po
5 % rocné, tj. minimalni mésicni odvod pro hlavni ¢innost 3 852 KC (2024), 4 759 K¢ (2025) a 5 720 K¢ (2026)

« Neplati pro nové 0SVC, minimalni zaloha pro 2026 bude 3 575 K&

« Programové prohlaseni Vlady - zastavi se zvySovani na 35 % primérné mzdy u minimalnich odvodi?
» Zdravotni pojisténi a zalohy OSVC - vypocet se nezménil, ovliviiuje ho pouze rostouci primérna mzdy

« Minimalni zaloha na ZP pro 2026 cini 3 306 K¢ (3 143 KC pro 2025)
» Pausalni dan

Odvod K& 2026 Odvod K& 2025 » Od 1. 1. 2025 sleva na dichodovém pojisténi pro

masic // rok masic // rok pracujici starobni diichodce (zaméstnanci i OSVC)
Pasmo1 19984 // 119 808 8716 // 104 592 « Sleva u zaméstnanct 6,5 % (musi zaméstnavateli
dolozit splnéni podminek rozhodnutim o priznani

starobniho dgchodu, pripadné pozadat o
Pasmo3 27139 //325668 27 139 // 325 668 preplatek u CSSZ)

. Sleva 6,5 % u OSVC se uplatfiuje pres roéni
prehled, od 2026 mozné i u zaloh (na zadost)

Pasmo 2 16 745 // 200 940 16 745 // 200 940


https://www.cssz.cz/-/sleva-na-pojistnem-pro-pracujici-duchodce-od-ledna-2025
https://www.cssz.cz/-/sleva-na-pojistnem-pro-pracujici-duchodce-od-ledna-2025

Odpisy hmotneho majetku vyuzivaneho k vyrobe
elektriny ze slunecniho zareni (8 30b zakona o
V 4 N7 o (]

danich z prijmu)
Od 1. 8. 2025 se rusi § 30b ZDP, ktery stanovoval specialni 20leté rovnomérné odpisy pro
fotovoltaické elektrarny (FVE). Nové se FVE odpisuji podle obecnych pravidel zakona o danich z
prijma.
Dle pohledu financni spravy se bude:

» stavebni cast FVE (napr. konstrukce, zaklady, oploceni) odepisovat ve 4.-6. odpisové skupiné

» technologicka cast FVE (napr. panely, stridace, rozvadéce) se bude odpisovat oddélené od
stavebni ¢asti a bude zarazena nejcastéji do 3., popripadé do 2. odpisové skupiny.

» bateriova ulozisté, ktera neslouzi k vyrobé elektrické energie, ale k jeji akumulaci, budou
zarazena do 2. odpisové skupiny.

GFR také vydalo k dané problematice sdéleni, které je uvefejnéné na webu finanéni spravy a je
volné dostupné. Jako specifické situace GFR uvadi, Ze pokud je FVE zdrojem elektrické energie pro
konkrétni budovu dle stavebnich predpist, pak bude FVE jako celek odpisovana jako soucast této
budovy. U docasné stavby se doba zivotnosti vztahuje na FVE jako celek, tedy i na jeji
technologickou cast.

Financni sprava se vyjadrila, ze bude respektovat i nadale postup uplatnovany dosud Sirokou
verejnosti, kdy technologicka cast stavby se bude odpisovat oddélené od stavebni casti ve 3., nebo 2.
odpisové skupiné a stavebni ¢ast bude odpisovana dle § 30 odst. 4 ZDP po dobu zZivotnosti nebo trvani
docasné stavby.

Dle prechodnych ustanoveni se poplatnik u majetku, u néhoz bylo zahajeno odpisovani od 1. 7. 2024
do 31. 7. 2025, mohl rozhodnout, zda jiz vyuzije novy rezim, nebo nadale bude vyuzivat casové
odpisy. Od 1. 8. 2025 jiz jinou moznost nema.




Novela zakona o ucetnictvi - 316/2025 Sb.

v

Mikro ucetni jednotka: aktiva do 11 mil. K¢, obrat do 22 mil. K&, pocet zaméstnanct do 10
Mala ucetni jednotka a mala skupina: aktiva do 120 mil. K¢, obrat do 240 mil. K¢, pocet zaméstnanct do 50
Stredni Ucetni jednotka a stredni skupina: aktiva do 600 mil. K¢, obrat do 1,2 mld. K¢, pocet zaméstnanct do 250

Dle prechodnych ustanoveni se tyto navysené hodnoty pouziji prvné pro posouzeni kategorizace ucetni jednotky v
ucetnim obdobi zapocatém od ledna 2024.

Kategorizace ucetni jednotky nebo skupiny Ucetnich jednotek se zméni, pokud ve dvou po sobé nasledujicich
rozvahovych dnech prekroci nebo prestane prekracovat 2 hrani¢ni hodnoty pro kategorizaci. Pro spravnou
kategorizaci je tedy nutné zjistit, do jaké kategorie Ucetni jednotka nebo skupina spadala ve 2 predchozich
obdobich.

V pripadé stanoveni kategorie Ucetni jednotky za rok 2026 se predchozi dva roky (2024 a 2025) hodnoti vylucné
podle novych prahovych hodnot. Pokud se vsak jedna o ucetni zavérku za rok 2025, pak rok 2023 se posuzuje podle
starych prahovych hodnot a rok 2024 jiz podle novych. Kategorie Ucetni jednotky ma mimo jiné vliv na rozsah
ucetni zavérky. Stredni a velké ucetni jednotky povinné sestavuji vykaz o penéznich tocich a prehled o zménach
vlastniho kapitalu a jsou povinny zvefejfovat vétsi mnozstvi informaci v pfiloze UZ.

Pro Ucetni obdobi zacinajici od 1.1.2026 maji povinny audit pouze velké a stredni Ucetni jednotky nezavisle na typu
obchodni spolec¢nosti.



Navyseni hodnoty pohledavek pro tvorbu 100% OP - 360/2025 Sb.

» Doslo k navyseni limitu pro pohledavky, ke kterym lze tvorit jednorazové 100% danovou opravnou polozku, a to z 30
tis. KC na 50 tis. Kc.

» v §8cpism. b) a d) zakona ¢. 593/1992 Sb., o rezervach pro zjisténi zakladu dané z prijmu se castka
,30 000 K¢ nahrazuje castkou ,,50 000 Kc“.

» Tento zakon nabyva ucinnosti dnem 1. ledna 2026

» Je pripravovan KOOV 634/10.12.25 (projednani patrné 10.12.2025) - mozna bude aplikovano
ve vsech zdanovacich obdobich, resp. Ucetnich obdobich, které nejsou zdanovacim,
ale podava se za né danové priznani, ktera budou koncit po 1.1.2026.



https://www.aspi.cz/products/lawText/1/104650/1/ASPI%253A/593/1992%20Sb.%25238c.0.b
https://www.aspi.cz/products/lawText/1/104650/1/ASPI%253A/593/1992%20Sb.%25238c.0.b
https://www.aspi.cz/products/lawText/1/104650/1/ASPI%253A/593/1992%20Sb.%25238c.0.d

Danoveée plény nove vlédy - Omezime sedou ekonomiku a zefektivnime vybér dani

V ramci kontroly vyvadéni ziskd z CR se zamé&Fime na problematiku cen obvyklych. U nadnarodnich firem zavedeme
povinnost mit predem deklarovanou dokumentaci ke zpusobu stanoveni ceny obvyklé, ¢imz omezime moznost provadét
ucelové manipulace.

Od roku 2027 zavedeme EET 2.0 a tim zajistime predvidatelné a férové prostredi pro podnikatele napric vsemi
sektory, pri zohlednéni drobnych zivnosti a prilezitostnych privydélkd, na které se systém vztahovat nebude.
Reseni bude postaveno na nejmodernéjsich systémech a nebude vyZadovat povinny tisk U¢tenky ani

neustalé on-line pfipojeni. Podnikatelé budou mit zdarma k dispozici software Financni spravy CR.

Opatfeni bude svazano s konkrétnimi Glevami - napfiklad pfima darova sleva pro eviduijici OSVC,

zastaveni zvySovani odvod(i OSVC, osvobozeni spropitného, niZ$i DPH v gastronomii, niZsi

dan z prijmu pravnickych osob a podobné.

Zavedeme Digitalni danovou kobru, ktera s vyuzitim pokrocilych analytickych
nastroji a umélé inteligence odhali fiktivni obchody a nezakonné danové
optimalizace




Danoveé plany nove vlady

snizime dané rodinam, zivnostnikim, zaméstnancum, studentdm a firmam

» Zavazujeme se nezvysovat zadné dané. Naopak zastavime zvysovani
vymérovaciho zakladu pro socialni pojistné OSVC, které tak zUstane na 35
% prumérné mzdy. Snizime dan z prijmu pravnickych osob na 19 %,
abychom podpofrili podnikani, investice, atraktivitu Ceska a tvorbu
pracovnich mist. Rodinam vratime skolkovné i plivodni podobu slevy na
druhého z manzeld a pracujicim studentim vratime danovou slevu.
Zavedeme citelnou danovou slevu za 4. a dalsi dité. Zaméstnancim
zrusime zastropovani jejich volnocasovych benefitli. Zavedeme 0% DPH na
léky na predpis. Zastavime automatické valorizace dané z nemovitosti
prostrednictvim inflacnich koeficientu.

» Zprisnéni kontrol agentur prace vcetné kontrol danové pojistnych Gniku.

» Zruseni povinného hlaseni zaméstnancl do evidence zdravotniho a
socialniho pojisténi u DPP.

» Zjednoduseni danovych a administrativnich podminek a vykaznictvi (malé
a stredni podniky).

» Nezavést spotrebni dan na tiché vino a uhlikovou dan na paliva.




Danoveé plany nove vlady - dalsi

» Otevreme na Urovni EU jednani o zvyseni limitu pro povinné platcovstvi DPH vyrazné nad 2 miliony korun. Zkratime
lhdtu pro vraceni DPH z nezaplacenych faktur ze soucasnych Sesti na tri mésice. Stat nema pravo drzet penize
z transakci, které se nikdy neuskutecnily - podnikatelé nejsou bezUrocna pokladna statu.

» Sjednotime DPH na stravovaci sluzby a podavani nealkoholickych napojd na sazbé 12 %. Dobrovolné
spropitné zaméstnancim v gastronomii osvobodime za definovanych podminek od odvodu na socialni
a zdravotni pojisténi a od dané z prijmu. Dyska zaplacena kartou i v hotovosti se tak stanou
Cistym, oficialnim prijmem zaméstnancul - coz zasadné posili pozici zaméstnancu v gastronomii
pred Urady, bankami i dalSimi institucemi a zrovnopravni jejich postaveni s ostatnimi
zaméstnanci ve sluzbach

» Jednotné inkasni misto. Zridime jednotné inkasni misto, které slouci vybér dani,
socialniho a zdravotniho pojisténi a tim vyrazné snizi administrativni zatéz
pro podnikatele a firmy.



Danoveé plany nove vlady - dalsi

» Jednodussi danova priznani. Dokoncime projekt on-line financniho Uradu,
ktery nabidne jednoduchou a prehlednou danovou agendu, dostupnou i
pres mobilni aplikaci. Zaroven ale v této oblasti budeme dbat na
nerozsirovani povinné on-line komunikace mezi statem a obcanem.

» Statni dluhopisy pro obcany Nabidneme statni dluhopisy i drobnym
stfadateldm, ¢imz snizime zavislost na velkych investorech a rozlozime
rizika. Ceskym domacnostem umoznime zhodnotit Gspory od 1 000 K¢ az
do 3 000 000 K¢ prostifednictvim oblibenych Dluhopisti Republiky. Ceska
koruna a pravo na hotovost v Ustaveé.

» Ceska koruna je klicem k nasi ekonomické suverenité. Zavazujeme se, Ze
nase vlada neprijme euro ani nepodnikne zadné kroky smérem k jeho
zavedeni. Navrhneme parlamentu ukotvit ¢eskou korunu v Ustavé CR -
stejné jako pravo drzet a pouzivat hotovost jako zakonné platidlo.

» Prejdeme postupné z dotacni na odpisovou politiku podpory. Zavedeme
rychlejsi a efektivnéjsi danové odpisy investic a zjednodusime odpocty na
vyzkum a inovace.




ROZSAHLA NOVELA ZAKONA O DPH
NEJVYZNAMNEJSI ZMENY



PLATCOVSTVI

NOVA PRAVIDLA OD 1. 1. 2025

Obrat
» Noveé se bude pocitat za kalendarni rok - sjednoceni po celé EU
» RGzné typy obratu:
« OBRAT V TUZEMSKU: 2 000 000 Kc
- Souhrn Uplat bez dané za uskutecnéna plnéni s mistem plnéni v tuzemsku.
« OBRAT EU: 2 536 500 K¢ (100 000 EUR)
- Soucet obratt v tuzemsku a obratt ve vsech jinych clenskych statech.
«  OBRAT JCS EU: stanoven danym statem

- Viz Rezim pro malé podniky.



PLATCOVSTVI

NOVA PRAVIDLA OD 1. 1. 2025

Novy okamzik vzniku platcovstvi

» Prekroceni obratu 2 000 000 K¢ -> od 1. 1. nasledujici roku nebo dobrovolné ode dne nasledujiciho po dni
prekroceni v pripadé podané prihlasky v zakonné lhaté

» Prekroceni obratu 2 536 500 K¢ -> ode dne nasledujiciho po dni prekroceni

» Prihlasku nutné podat do 10 pracovnich dnu

» Stale zlistava moznost dobrovolné registrace pred prekrocenim obratu



REZIM PRO MALE PODNIKY

Dobrovolny rezim ma za cil snizeni administrativni zatéze a nastoleni rovnych podminek mezi
tuzemskymi a zahranicnimi malymi podnikateli.

Podminky

>

>

>

>

>

Dany clensky stat rezim aplikuje

Obrat EU musi byt pod 100 000 EUR.

Obrat ve staté osvobozeni nesmi byt prekrocen (v CR 2 mil. K&).
Dal$i podminky ve staté osvobozeni (napf. pro r(izna odvétvi).

Nutna identifikace (specialni cislo s koncovkou ,,EX“).

Zadost

>

>

Registrace ve staté, kde ma podnikatel své sidlo.
Nutné uvést vysi plnéni v aktualnim a predchazejicim kalendarnim roce

pro kazdy clensky stat.

» 35 pracovnich dnd na rozhodnuti.

Hlaseni

» Ctvrtletné (i nulové).

» V prvnim hlaseni také Udaje ode
dne podani prihlasky.

» Obrat tuzemsky i z JCS EU.

» Termin pro podani vzdy do konce
nasledujiciho mésic,
i kdyz posledni den mésice

pripadne na vikend/svatek.



REZIM PRO MALE PODNIKY

Dobrovolny rezim ma za cil snizeni administrativni zatéze a nastoleni rovnych podminek mezi
tuzemskymi a zahranicnimi malymi podnikateli.

Priklad:
Slovenska OPD, remeslnik, Zijici na ceském pohranici obdrzel poptavku na vyrobu a montaz vestavénych skrini

od pana Skaly z Hodonina do jeho rodinného domu v hodnoté 100 tis. Kc.

V soucasnosti ma slovensky femeslnik povinnost se registrovat k DPH v CR ke dni uskute¢néni prvniho

zdanitelného plnéni s mistem plnéni v CR (5 6¢). Remeslnik by se tedy musel registrovat, podat pfiznani

a odvést DPH z této jediné zakazky.

Nové se muze remeslnik registrovat do Rezimu pro malé podniky (RMP) pres svého spravce dané na SK. Splni-li
podminky (tj. jeho obrat v EU < 100 tis. EUR; jeho obrat v CR nebyl vétsi neZ 2 mil. K¢,..) bude registrovan do
RMP, a nemusi tak odvadét DPH z dodavky vestavéné skriné, podavat priznani ani se zde registrovat k DPH.

Cena pro konecného zakaznika, pana Skalu, mize byt diky tomu nizsi.



NAROK NA ODPOCET

Lhita pro uplatnéni naroku

>

>

>

Zkracena na dva kalendarni roky bezprostredné nasledujicich po roce, ve kterém narok na odpocet vznikl.
Udajné v 99 % pripadd je odpocet uplatnén v 1. nebo 2. zdafiovacim obdobi.

Spravce dané chce mit Casovy prostor na pripadnou kontrolu pri uplatnéni naroku tésné pred koncem
prekluzivni lhaty (3 roky).

Po uplynuti je platce opravnén uplatnit narok u prijatého zdanitelného plnéni, pokud mu vznikla povinnost z
tohoto plnéni priznat dan.

» Tuzemsky nebo zahranicni reverse-charge.
» Porizeni zbozi z JCS EU.
» Dovoz zbozi.



NAROK NA ODPOCET
A OSOBNI AUTOMOBILY

Od 1. ledna 2025
» Rusi se omezeni pro sportovni osobni vozidla, sportovni vozidlo je
definovano odkazem na zakon ¢. 56/2001 Sb., o podminkach provozu

vozidel na pozemnich komunikacich

 zvlastni registracni znacka pro sportovni vozidlo vydané PO
s opravnénim Mezinarodni automobilovou nebo motocyklovou

federaci

Od 1. ledna 2027
» Rusi se omezeni (2 Mil. K&) pro vsechna osobni vozidla kat. M1 ???




NEUHRAZENE ZAVAZKY - dluznik

OD 1. 1. 2025

» Novy divod pro provedeni opravy odpoctu dané: nezaplaceni pohledavky ze zdanitelného plnéni, a to do
posledniho dne 6. kalendarniho mésice bezprostredné nasledujiciho po mésici splatnosti.

» Dluznik je v uvedeném pripadé povinen snizit uplatnény odpocet dané z neposkytnuté Uplaty.

» Za zdanovaci obdobi, do kterého nalezi tento posledni den.

» V pripadé nasledného plného ci ¢astecného uhrazeni nezaplacené pohledavky je dluznik opravnén zvysit pavodné
opraveny odpocet dané z dodatecné uhrazené castky.

» Zabranéni riziku financni ztraty pro stat.

Priklad

Z nezaplacené pohledavky splatne 15.01.2025 v hodnoté 242 000 Kc vcetné DPH si dluznik narokoval odpocet dané ve
vysi 42 000 KC. K 31.07.2025 zustadva pohledavka stdle neuhrazend. Dluznik proto sniZi uplatnény odpocet v plné vysi
v pfizndni za obdobi 07/2025. 05.09.2025 uhradi dluznik 100 000 K¢,

Z této cdstky si ndsledné muZe ndrokovat odpocet dané ve vysi 17 355 Kc.



Dodanéni zavazku 6 mésicu po splatnosti

Zauctovano
po schvalovacim kole¢ku

Byla prijata
faktura

Datumvystaveni: 5. 1. 2025
DUZP: 5. 1. 2025

Datum splatnosti: 20. 1. 2025
Zéklad dané: 500 000 K¢
DPH: 105 000 K¢

ZUstava tento
zavazek neuhrazen

Odpocet
DPH uplatnén

Konec 3estého mésice
nasledujiciho po mésici splatnosti

. cervenec 2025

Uplatnény odpotet DPH (105 000 K¢) Provedena ¢aste¢na
se musi vratit — snizeni odpo¢tu uhrada ve vy3i 363 000 K¢

listopad 2025

Lze opét zvysit odpocet
DPH o0 63 000 K&




POVINNOST OPRAVY ODPOCTU DANE - dluznik

OD 1. 1. 2025

» Dle nového paragrafu musi provést opravu odpoctu dané i OPD, ktera jiz neni platcem.
» Zruseni registrace jiz nebude prekazkou provedeni opravy zakladu dané (reakce na judikaturu Soudniho dvora).

» Oprava bude provedena formou dodatecného danového priznani za obdobi, v némz byl subjekt naposledy
registrovan jako platce.



OPRAVA ZAKLADU DANE - véfitel

Princip: navazat opravy zakladu dané na zménu vyse Uplaty, tedy na zménu zakladu dané.

Lhita pro opravu zakladu dané

» Prodlouzena na sedm kalendarnich roku bezprostredné nasledujicich po roce, ve kterém bylo uskutecnéno
plvodni zdanitelné plnéni.

» Navazani lhaty na lh(tu pro uchovavani DD a evidence DPH.
» Prodlouzeni Lhity nahrazuje soucasné stavéni lhaty.

» Dlvodem zmény jsou specialni pripady obchodnich vztah(, kdy doba na reklamaci byva
delsi nez stavajici lhita (napr. stavebni prace).

» 3 letd lhdta nicméné zUstava u prijeti Uplaty (zaloha), pokud se zdanitelné plnéni
jesté neuskutecnilo.

» Dle nového paragrafu muze opravu zakladu dané provést i OPD,
ktera jiz neni platcem.

» ZrusSeni registrace jiz nebude prekazkou provedeni opravy zakladu dané (reakce na judikaturu Soudniho dvora).

» Oprava bude provedena formou dodatecného danového priznani za obdobi, v némz byl subjekt naposledy
registrovan jako platce.



VRACENI DANE U NEDOBYTNYCH POHLEDAVEK
OPRAVA ZAKLADU DANE

Soucasné moznosti Nové moznosti

» Exekucni Fizeni a od vydani prvniho exekucniho » Neprihlasené pohledavky do insolvencniho rizeni,
prikazu uplynul nejméné 1 rok (do 2024 plati 2 roky). které mohly byt prihlaseny - konkurs, oddluzeni dle
zpravy, zastaveni z divodu nepostacujiciho majetku.
» Exekucni Fizeni a exekuce skoncila zastavenim pro

nemajetnost dluznika. » Neprihlasené pohledavky do exekucniho rizeni
vedeného vUci jinym pohledavkam, které bylo
» Insolvencni rizeni - konkurs, oddluzeni dle zpravy; skonceno z dlivodu nemajetnosti dluznika.
zastaveni rizeni z diivodu nepostacujiciho majetku
dluznika. » Neprihlasené pohledavky do exekucniho rizeni
vedeného vuci jinym pohledavkam za predpokladu,
» Z vysledk( Fizeni o pozUstalosti je ziejmé, zZe ze od vydani prvniho exekucniho prikazu uplynul
pohledavka nebude uspokojena. nejméné 1 rok.
» Bylo zahajeno a dosud neskoncilo rizeni podle 1) - » Pohledavky nizsi hodnoty - do 10k v¢éetné dané, vici
4) a uplynuly 3 roky (do 2024: uplynulo 5 let) od jednomu dluznikovi max. 20k vCetné dané za rok.

konce zdanovaciho obdobi, ve kterém se uskutecnilo
zdanitelné plnéni (kvalifikovany odhad).



RUCEN| ZA NEODVEDENOU DAN
OD 1. 1. 2025

Nova Uprava ruceni prijemce zdanitelného plnéni a opravnéného prijemce.

Subjektivni odpovédnost prijemce zdanitelného plnéni:
» Prijemce zdanitelného plnéni ruci za nedoplatek na dani, pokud védél, nebo védét mél a mohl,
ze dan z plnéni nebude Umyslné uhrazena. Novela ZDPH nové zavadi vyvratitelnou domnénku,

kdy spravce dané prokazuje rizikové okolnosti, a na prijemci je prokazani dobré viry.

Zjednoduseni zavinéni:
» Nova pravni Uprava zjednodusuje definici danového podvodu, zaméruje
se na védomostni test a zavinéni je vztazeno pouze k Umyslnému

neuhrazeni dané poskytovatelem.



RUCEN| ZA NEODVEDENOU DAN

OD 1. 1. 2025

Rozlozeni dukazniho bremene:

» V rizikovych obchodnich vztazich dochazi k rozlozeni dikazniho bremene mezi prijemce

plnéni a spravce dané, ktery musi prokazat naplnéni skutkovych okolnosti.
Rizikové transakce:

» Vymezeny jsou rizikové okolnosti jako obchod s nespolehlivymi platci, zjevné odchylna
cena od obvyklé, platba na nezverejnény Ucet, virtualni ménou ci hotovostni
platby prekracujici limit.

Ruceni opravnéného prijemce:

» Jde o situace, kdy opravnény prijemce prijima z jiného clenského statu vybrané vyrobky
vlastnéné jinou osobou
a tato jina osoba je nasledné dodava treti osobé, pricemz opravnény prijemce ruci za
dan z tohoto dodani pokud védél, nebo védét mél a mohl, ze dan z tohoto dodani

nebude Umyslné uhrazena.

e




DPH u nemovitosti od 1. 7. 2025



PREDMET DANE

Ekonomicka c¢innost

KOOV z 27/01/2021 568/09.09.20 Uplatnéni DPH pri prodeji majetku platcem

Predmétem dané jsou (az na vyjimky, jez s tématem prispévku nesouviseji) transakce, které (mimo jiné) uskutecni
osoba povinna k dani, ktera v tomto postaveni pri daném Ukonu jedna (§ 2 zakona o DPH, ¢l. 2 Smérnice).

Osoba povinna k dani mGze pri prodeji majetku jednat jak v postaveni osoby povinné k dani,
tak v postaveni béZného vlastnika (tj. osoby nepovinné k dani).



https://share.google/i3drTQJFSNrIZPWOU

NEMOVITOSTI

01 02 03 04 05

Sazby DPH Dodani stavebniho Dodani nemovité Vztah k osobam ze (Samo)dodani
pozemku véci zahranici a k majetku
zaméstnancim vytvoreného

vlastni ¢innosti



SAZBY DPH

OD 1. 7. 2025

Snizena sazba 12 %

» Stavebné-montazni prace na dokoncené stavbé pro bydleni nebo pro socialni bydleni - prestavbou nesmi
vzniknout jina stavba.

» Vystavba stavby pro socialni bydleni.

» Dodani (i nedokoncené) stavby pro socialni bydleni.

» Dodani pozemku, jehoz soucasti neni jina stavba nez stavba pro socialni bydleni.

» Dodani prava stavby, jehoz soucasti neni jina stavba nez stavba pro socialni bydleni.
» Dodani jednotky, ktera nezahrnuje jiny prostor nez obytny prostor pro socialni

bydleni.

| U stavebnich praci na jiné dokonéené stavbé bude mozné
pouzit obé sazby dle poméru podlahovych ploch.



SAZBY DPH

OD 1. 7. 2025

Stavba pro bydleni

>

Stavba bytového a rodinného domu dle RUIAN neboli
zpusobu vyuziti.

Stavba, ktera slouzi k vyuziti stavby bytového nebo
rodinného domu a je zrizena na pozemku, ktery se
stavbou bytového nebo rodinného domu tvori funkéni
celek.

Obytny prostor pro trvalé bydleni.

Mistnost uzivana spolu s obytnym prostorem, ktera se
nachazi ve stejné stavbé pevné spojené se zemi.

Stavbou pro socialni bydleni

» Stavba bytového domu, v némz je vice nez polovina
podlahové plochy tvorena obytnym prostorem anebo
zarizenim pro socialni bydleni.

» Stavba rodinného domu, jejiz podlahova plocha
nepresahuje 350 m2.

» Obytny prostor pro socialni bydleni, tj. do 120 m2
véetné napr. sklepu.

» Dalsi taxativné vyjmenovana zarizeni jako napr.
hospic.



§ 48 od 1. 7. 2025

Stavbou bytového domu, stavbou rodinného domu, se pro Gcely dané z pridané hodnoty rozumi stavba, ktera

a) je zapsana v zakladnim registru Uzemni identifikace, adres a nemovitosti (dale jen ,registr Uzemni identifikace®)
se zpusobem vyuziti bytovy dim (vyuziti rodinny dim), nebo

b) neni v registru Uzemni identifikace zapsana, ale lze dlivodné predpokladat, Ze do registru Uzemni identifikace bude
se zpusobem vyuziti bytovy dium zapsana.

Registr Uzemni identifikace, adres a nemovitosti (RUIAN) je jednim ze zdkladnich registrii vefejné sprdvy. Je vefejnym
seznamem, nevede zZddneé osobni udaje a je jedineCnym zdrojem adres nejen pro verejnou spravu.

§ 48 0d 1. 7. 2025

stavba bytového domu, v niz je vice nez polovina podlahové plochy tvorena obytnym prostorem pro socialni bydleni -
zmeéna definice

Za stavbu pro socialni bydleni se pro Ucely dané z pridané hodnoty povazuje také stavba, u niz soucet podlahové plochy
prostort vyuzivanych pro ucely podle odstavce 2 a podlahové plochy obytnych prostort pro socialni bydleni Cini vice nez
polovinu celkové podlahové plochy. Do tohoto souctu se zapocita i podil podlahové plochy spolecnych ¢asti domu s témito
prostory spojeny.

§ 49 od 1. 7. 2025

Zpresnéni pripadl uplatnovani snizené sazby dané (napr. stavby pro socialni bydleni, a to i pokud neni dokoncena).




Stavba pro bydleni (§ 48)
0d 1. 7. 2025

i I . : ?
@UZK VereJ ny dalkovy prIStup k datum RUIAN Platnost dat ISUI k: 12.05.2025 21:02

Uvodni obrazovka | Vyhledani Ovéfeni adresy | Vyménny forméat | Zobrazeni mapy

Vyhledani prvka Stavebni ohjekt - detail © Koéd: 18135064

Stat Aktudlni Gdaje  Informace k datu

Region soudrinosti

Obec: Semice
Kraj (VUSC) Cast obce: Semice
Okres Parcela a katastralni Gzemi: 234, k.. Semice nad Labem
ORP Udaije o viastnictvi
POU Cisla popisna nebo evidenéni: 73
Obec, vojensky tjezd Typ: budova s &islem popisnym
Obvod Prahy Zplsob vyuZiti: rodinny dam 74 Az ey &
Spravni obvod Prahy .‘O 10\2&\30 @?ﬁ /
Méstska &ast/obvod Technicko-ekonomické atributy @
- Datum dokonéeni: 31.12.2010 Druh svislé nosné konstrukce: Kamen, cihly, tvarnice v¢. kombinacf
Cést obce
Pocet bytd: 2 Pfipojeni na vodovod: S vodovodem
Volebni okrsek _ L e I e a
Zastavéna plocha [m?]: 251 Pripojeni na kanalizacni sit: Piipoj na kanalizacni sit
Ulice Obestavény prostor [m?]: Pfipojeni na rozvod plynu: Plyn z vefejné sité
Stavebni objekt Podlahova plocha [m?]: Zplsob vytapéni: Lok&Inf (kamna nebo jiné topidlo v
byté)
Adresni misto
Pocet podlaZf: 2 Vybaven( vytahem: Bez vytahu
Katastralni Gzemi PoceRhodin 0

Pokud stavba zatim nebyla zapsana v RUIAN, pfi dokazovani se pouzije stavebni dokumentace /projekt



DODANI STAVEBNIHO POZEMKU

OD 1. 7. 2025

» Osvobozeno je dodani pozemku, ktery (i) netvori funkcni celek se stavbou pevné spojenou se zemi
a (ii) neni stavebnim pozemkem.

Stavebni pozemek

» Pozemek na kterém lze na zakladé Uzemné planovaci dokumentace vydané obci, vymezeni zastavéného Uzemi nebo
rozhodnuti stavebniho Uradu podle stavebniho zakona umistit stavbu pevné spojenou se zemi; to neplati, pokud je
zrejmé, ze na pozemek nelze takovou stavbu umistit nebo je to vysoce nepravdépodobné.

» Pozemek na kterém nebo v jehoz okoli byly nebo jsou provadény stavebni nebo obdobné prace za ucelem budouciho
umisténi stavby pevné spojené se zemi na tomto pozemku (napr. vykopové prace, zpevnéni prijezdové komunikace).

| Za stavbu pevné spojenou se zemi nepovazuje stavba, ktera se na pozemku nachazi a jejiz vyznam je nepodstatny
(napr. lavicka, susak, anténa, détska houpacka).



DODANI NEMOVITE VEC]

OD 1. 7. 2025

» Dodani dokoncené nemovité veci je osvobozeno od dané.

» Vyjimkou je prvniho dodani této nemovité véc, uskutecnéného do konce dvacatého tretiho kalendarniho mesice
bezprostredné nasledujiciho po kalendarnim mésici, v némz se nemovita véc povazuje za dokoncenou
nebo v némz nastala podstatna zména.

» Pro Ucely urceni pocatku této doby je rozhodna skutecnost, ktera nastala pozdéji.

Podstatna zména
» Cilem je zména vyuziti dokoncené stavby nebo podminek jejiho obyvani.

» Skutecné naklady vynalozené na tuto zménu bez dané osobou, ktera uskutecnuje
bezprostredné nasledujici dodani této nemovité véci, musi presahnout 30 %
zakladu dané pri tomto bezprostredné nasledujicim dodani.

I Stale bude mozné nemovitou véc povazovat za zdanitelné plnéni,

i kdyz budou splnény podminky pro osvobozeni.



OSVOBOZENI vs. ZDANENI - podstatna zména
0d 1. 7. 2025

Starsi byt ve spatném stavu nakoupen za castku 1,5 mil. K¢
(toto nepodléhalo DPH).

Rekonstrukce stala castku 1 mil. K¢ (plus DPH, dodavatelé jsou platci DPH).

Bude kupujici preferovat, aby prodavajici nastavil cenu za tento byt na ¢astku
(v zakladu dané) 3,3 mil K¢ nebo na Castku 3,5 mil K¢?

v Redeni:
Pokud bude nastavena cena za byt v ¢astce 3,3 mil. K¢, tak hodnota nakladu
| presahuje 30 % hodnoty nemovité véci pri prodeji, jedna se o podstatnou zménu
e i (30 % hodnoty je 990 tis. KC) a k cené 3,3 mil. K¢ je treba pripocitat DPH ve vysi
o7 - M 12 % - celkova cena pro kupujiciho je tak témér 3,7 mil K¢. Prodavajici ma na
| i BEE byté zisk 800 tis. K¢ (prodavajici si uplatnil DPH z rekonstrukce).
V pripadé ceny 3,5 mil. KC se nejedna o podstatnou zménu, tudiz primarné je
3 tento prodej osvobozen od DPH a kupujici plati 3,5 mil. K (plati méné, nez
v prvnim prikladé). A abychom nezapomnéli ani na prodavajiciho, ten ma zisk
v tomto pripadé 880 tis. KC (prodavajici si neuplatnil DPH z rekonstrukce).

-> pro oba je to tedy vyhodnéjsi varianta.




VZTAH K OSOBAM ZE ZAHRANICI A K ZAMESTNANCUM

OD 1. 7. 2025
Dodani nemovité véci Najem nemovité véci
» Tuzemsky platce nebo osoba neusazena v tuzemsku » Osoba neusazena v tuzemsku (nevyuziva rezim pro
(neregistrovana k DPH v CR; nevyuziva rezim pro malé malé podniky) miZe povazovat najem nemovité véci
podniky) bude pri dodani nemovitych véci vé. pozemka, tuzemskému platci, v ramci jeho ekonomické
které spliuji podminky pro osvobozeni, moci povazovat cinnosti, za zdanitelné plnéni.

toto plnéni za zdanitelné. o o . . L
» Tuzemsky platce muze povazovat najem nemovité véci

» Nutny souhlas kupujiciho, ktery je platcem v CR nebo osobé registrované k dani v jiném clenském state EU,
osobou registrovanou k dani v jiném clenském staté v ramci jeji ekonomické cinnost, za zdanitelné plnéni.
EU.

Dodani nemovité véci zaméstnancim a jejich blizkym osobam (OD 1. 1. 2025)
» Pouzije se cena obvykla.

! Hrozi riziko zvyseného odvodu DPH.



(SAMO)DODANI MAJETKU

OD 1. 1. 2025

» Zruseni rezimu majetku vytvoreného vlastni ¢innosti.

» Dle prechodnych ustanoveni musi byt dosavadni RMVVC vyuZit v pripadé zapoceti vystavby pred nabytim G¢innosti
novely ZDPH (pravdépodobné do 31. 12. 2024) a uvedenim majetku do stavu zpUsobilého

k uzivani v pribéhu roku 2025.

» RMVVC by tedy nemusel byt pouzit pouze v pripad&, Ze by majetek, jehoZ vystavba zapocala pred nabytim G&innosti

novely ZDPH, byl uveden do stavu zpusobilého k uzivani az v roce 2026.

» V pripadé zapoceti vystavby od roku 2025 je nutné pribézné uplatnovani ¢astecnych odpoctd a v roce zarazeni

Uprava na jeden vyporadaci koeficient.



NAJEM

Osvobozeni

Judikatura: prenechani nemovitosti najemci na urcitou dobu za Uplatu tak, Ze najemce ziskava pravo prostor uzivat jako
by byl vlastnikem a zaroven ma najemce pravo vyloucit jakoukoliv dalsi osobu z jeho uzivani

Co se povazuje za najem:

» Najemni a podnajemni smlouvy

» Pachty, podpachty (pachtyr ma pravo véc nejen uzivat, ale brat z ni uzitky - Urodu, vynosy, zisk..)
» Néktera vécna bremena spliujici definici najmu

Co nelze povazovat za najem:
» Umisténi prodejnich automatt / antén / reklam v prostorach jiného subjektu
» Provozovani golfového hristé (= komplexni sluzba vC. saten, recepce..)



NAJEM

Vyjimky z osvobozeni

Vyjimky z osvobozeni - vzdy zakladni sazba dané:

» kratkodoby najem nemovité véci
trva nepretrzité nanejvys 48 hodin
» poskytnuti ubytovacich sluzeb (kéd 55 CZ-CPA)

poskytované tradicné ¢i prostrednictvim digitalnich platforem, zpravidla kratkodoba, casto doprovazena dalSimi sluzbami,
jako je uklid nebo recepce

» najem prostor a mist k parkovani vozidel

pronajimano samostatné, bez souvisejiciho najmu bytu

» najem bezpecnostnich schranek

bez ohledu na délku pronajmu ¢i jeho ucel, Casto doplnéno o dalsi sluzby, napriklad Uschovu cennosti nebo dohled
» najem stroju nebo jinych upevnénych zarizeni

aktivni vyuziti majetku, které presahuje pouhé pasivni prenechani prostor i zarizeni



NAJEM

Dobrovolné zdanéni najmu

Vylepseni kraticiho koeficientu pronajimatele a zachovani souvisejicich narokd na odpocet (vystavba, TZ, opravy,..)
Podminky (splnéni musi byt schopen dolozit pronajimatel; idealni pravidelna kontrola):

» najemce je platcem DPH nebo osobou registrovanou k dani v jiném clenském staté - novinka 2025

» neni registrovan v tuzemsku v rezimu pro malé podniky - novinka 2025

» najemce nemovitost vyuziva pro svou ekonomickou ¢innost

Pri splnéni podminek neni vyzadovan souhlas najemce pro dobrovolné zdanéni najmu.

Dobrovolné zdanit vsak nelze najem urceny pro trvalé bydleni:

Stavba rodinného domu

Obytny prostor

Jednotku, ktera zahrnuje obytny prostor a nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz/sklep/komoru
Stavby v nizZ je alespon 60 % plochy tvorena obytnym prostorem

Pozemek jehoz soucasti je stavba rodinného domu, obytného prostoru / bytovou jednotku

vV vy Vv VvYyy

Pravo stavby jehoZ soucasti je stavba rodinného domu



8§ 5643 od 1. 7. 2025

> platce se mize rozhodnout, Ze se jedna o zdanitelné plnéni, pokud jde o najem nemovité véci jinému platci nebo
osobé registrované k dani v jiném clenském staté, ktera nema sidlo ani provozovnu v tuzemsku a neni osobou
registrovanou do rezimu pro malé podniky v tuzemsku, ktera muze tento rezim vyuzivat, pro Gcely uskutecnovani
jejich ekonomické cinnosti

> osoba neusazena v tuzemsku, ktera neni osobou registrovanou do rezimu pro malé podniky v tuzemsku, ktera muze
tento rezim vyuzivat, se mize rozhodnout, Ze se u najmu nemovité véci platci pro Gcely uskutecnovani jeho
ekonomické cinnosti jedna o zdanitelné plnéni




Prednasejici

Jakub Klima
Manger, Tax

+420 775 984 558
jakub.klima@bdo.cz

Brno



KDO JSME

Nejvétsi ryze ¢eska auditni a poradenska spolecnost v CR...

Poskytujeme sluzby v oblastech auditu, uéetnictvi, dani, prava,
informacnich technologii, digitalizace, strategického, operativniho,
finanéniho a transakéniho poradenstvi a znalectvi

Nase sluzby

UCETNICTVi A MZDY
Disponujeme silnym zazemim rozsahlé mezinarodni
sité, ktera se rozsahem svych sluzeb, velikosti a vysi DANE N

trzeb radi tésné za spolecnosti velké Ctyrky. ,
&> PORADENSTVI

Vychazime z tradice rodinnych firem. Nase sluzby
vyuzivaji spolecnosti pusobici napric¢ obory vyroby, AUDIT <
financi, sluzeb, technologii, obchodu ¢i stavebnictvi

a nemovitosti. IBDO

& PRAVO

Mezi nase klienty se radi podniky s primym majitelem,
ale i velké mezinarodni skupiny a verejné instituce.
14 ’ ’ v . ’ ’ v 2020
Mame také bohate zkusenosti s poskytovanim sluzeb 2005 2007

spolecnostem, které pusobi na némecky hovoricich trzich. 1994 1995
1992




NASE SLUZBY

AUDIT

» Audit a provérky Ucetnich
zavérek

» Interni audit a poradenstvi

» Ovérovani tretich stran

» Forenzni audit

» Ovérovani dotaci a grantu

» Podnikové kombinace

» IFRS poradenstvi

» ESEF

DANE

» Danové poradenstvi
pro pravnické a fyzické
osoby

» Vyzkum a vyvoj, investicni
pobidky

» Mezinarodni zdanéni
a danové struktury

» Prevodni ceny

» Dorovnavaci dan

» Neprimé dané (DPH, clo
a spotrebni dané)

» Zastupovani, sprava dani,
danové spory

UCETNICTViI
A MZDY

» Externi zpracovani
Ucetnictvi (outsourcing
sluzeb, docasna vypomoc)

» Priprava Ucetni zavérky
Jednorazovy nebo
dlouhodoby dohled nad
Ucetnictvim

» Zpracovani reportingu
a analyzy dat

» Mzdové Ucetnictvi
a personalistika

PORADENSTVi
& DIGITAL

» Kyberbezpecnost

» Technologické poradenstvi,
automatizace
a digitalizace

» IT compliance

» Financni, strategické
a operativni rizeni

» Transakéni poradenstvi
(M&A, Due Diligence)

» Znalectvi a ocenovani

» Rizeni rizik, interni audit
a compliance

» Forenzni sluzby

» Vzdélavani - BDO Academy

v

vV vYVvyyvyy

Pravo obchodnich
spolecnosti

FlUze a akvizice (M&A)
Nemovitosti a stavebni
pravo

Danové pravo

Smluvni pravo
Pracovni pravo
Insolvence

Zastupovani v soudnich
a arbitraznich rizenich



BDO v cislech

)

i

600+ zaméstnancu
38 partneru
64 danovych poradcu

40 certifikovanych auditord
12 advokatl .
6 znaleckych expert(

944 mil. KcC trzby
14% mezirocni rust

8 mést v CR

3 000+ klientu

119 tis. zaméstnancu
1 800 kancelari

166 zemi

15 mld. EUR trzby

“ < +7 % mezirocni rist ™




ZUSTANTE S NAMI
V KONTAKTU

Prihlaste se

k odbéru BDO News a
sledujte novinky z oblasti
financi, ucetnictvi a
digitalizace
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