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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Danové zmeny a novinky 2026: Nova pravidla
pro zameéstnanecke opce a benefity i zmény v
DPH u nemovitosti

Od 1. ledna 2026 vstoupila v uc¢innost rada zmeén v danovych predpisech, které ovlivni jak
podnikatele, zaméstnance a zameéstnavatele, tak i bézné obcany. Soucasné dochazi k valorizaci
nékterych parametrickych ustanoveni zékona o danich z prijmu, ktera jsou navazéna na vysi
minimalni nebo prumérné mzdy. Aktualni obdobi rovnéz prinasi i pokracujici dopady novely zékona o
DPH u nemovitosti, ktera nabyla Gc¢innosti jiz 1. cervence 2025. Ta redefinuje vymezeni staveb pro
bydleni a socidlni bydleni, upravuje pravidla pro zdanéni rekonstrukci a prevodi nemovitosti a
stanovuje nové moznosti dobrovolného zdanéni najma, pricemz rok 2026 je prvnim rokem, kdy se
tyto zmény plné projevi v praxi financni spravy i realitniho trhu.

Kvalifikované zaméstnanecké opce

Od roku 2026 se zavadi zcela novy zvyhodnény danovy rezim podporujici zaméstnanecké akciové a
opéni programy, ktery ma byt zacilen zejména na mensi podniky, a predevsim ma podporovat rozvoj
tzv. startupt v ¢eském prostredi. Pokud budou splnény zakonem stanovené podminky, pak prijmy
zaméstnancu budou zdanény az v momenté skute¢ného ziskani financ¢nich prostredki z op¢niho
programu a soucasné tyto prijmy nebudou podléhat odvodiim na povinné pojistné.

Zprisnéni podminek pro zaméstnanecké benefity

Zprisnuje se definice nepenézitych plnéni, kterd mohou byt jako zaméstnanecké benefity osvobozeny
od zaméstnaneckych odvodu a pojistného. Jde o typické prispévky na sportovni, zdravotni, kulturni,
rekreacni a podobné Gcely poskytované zaméstnavateli jejich zaméstnancum. Osvobozeni se nové
neuplatni u téch nepenézitych plnéni, ktera maji faktickou povahu mzdy, platu, odmény nebo maji
zkratka tyto prijmy nahrazovat.

Uroky z uvéru bytového druzstva

Nové bude mozné odecist od zakladu dané také uroky z Gvéru bytovych druzstev, pokud pripadnou
na podil poplatnika a splni ostatni zdkonné podminky. Odpocet mohou poplatnici uplatnit za
zdanovaci obdobi roku 2026. Maximalni celkovy ro¢ni limit odpoctu zustava 150 tisic korun na jednu
spole¢né hospodarici domdacnost. Novela tak prinesla narovnani podminek pro vlastniky bytu v
druzstevnim vlastnictvi s vlastnictvim bytu v soukromém vlastnictvi.

~Superdavka” a sleva na manzela

Nova davka statni socialni pomoci, tzv. superdavka, nahrazuje ¢tyti dosavadni davky - prispévek na
dité, prispévek na bydleni, prispévek na zivobyti a doplatek na bydleni. Z hlediska dané z prijmu je
dulezité, ze superdavka se nezapocitava do vySe vlastniho prijmu manzela pro Gcely slevy na dani.
Limit prijmta 68 tisic korun pro narok na uplatnéni slevy zistava beze zmény.



Zaloha v prvnim pasmu pausalni dané

Od roku 2026 se podle automaticky nastavenych pravidel zvysuje pausalni zdloha v prvnim pasmu
pausélni dané na 9 984 korun. U druhého a tretiho pdsma zustévaji pausalni zalohy stejné.

Cenné papiry a kryptoaktiva

Od 1. ledna 2026 se rusi limit 40 miliona korun pro osvobozeni prijmu fyzickych osob z prodeje
cennych papir a obchodnich podild, pokud byl splnén tzv. Casovy test. U kryptoaktiv se limit 40
milionu korun neméni.

Zmeéna rezimu zdanéni u jednatelu ze zahranici

Od 1. ledna 2026 dochazi ke zruSeni srazkové dané u odmén ¢lenu organi pravnickych osob
(jednateld, ¢lent predstavenstva, ¢lent dozoréich rad apod.), kteti jsou nerezidenty Ceské republiky.
Nové se u téchto zahrani¢nich ¢lent organt bude uplatiovat zdanéni prostrednictvim zaloh na dan
ve vysi 15 % z prijmu do 36nasobku prumérné mzdy a ve vysi 23 % z prijmu nad tuto hranici. Pokud
dojde k prekroceni této hranice, vznikne zahrani¢nim Clenum organd zaroven povinnost podat
danové priznani k dani z prijma fyzickych osob.

Zvyseni hranice pohledavek pro "drobné" opravné polozky

Od roku 2026 se zvySuje hranice tzv. nevyznamnych pohledavek, ke kterym Ize tvorit danoveé
uznatelné opravné polozky jednorazové rovnou v plné vysi, a to z 30.000 na 50.000 korun.

Okamzité platby u Ceské narodni banky

Ceské néarodni banka nové akceptuje okamzité platby. Ty mohou usnadnit véasné plnéni danovych
povinnosti, ale souCasné zrychli ziskéni riznych potvrzeni vydavanych ze strany uradu, pokud je
jejich vydéani spojeno s povinnosti thrady spravniho poplatku. Pfichozi platby tak budou u CNB na
danové ucty financnich Gradu pripisovany okamzité a kazdy den (véetné vikendi a statnich svéatku).

Zmény v DPH u nemovitosti od 1. 7. 2025

Novelizace zakona o DPH s ucinnosti od 1. ¢ervence 2025 zasahla predevsim oblast nemovitych véci.
Méni se vymezeni stavby pro bydleni a stavby pro socidlni bydleni, upravuji se pravidla pro aplikaci
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prevodu nemovité véci ¢i pri dobrovolném zdanéni najmu.

Nové vymezeni stavby bytového domu
Za stavbu bytového domu se povazuje vyhradné stavba evidovana v zdkladnim registru uzemni
identifikace, adres a nemovitost{ (RUIAN) se zptisobem vyuziti bytovy dim, piipadné stavba, u niz

lze odiivodnéné predpokladat takové budouci zapsani. Zasadni je tedy zpusob vyuziti dle registru
uzemni identifikace, nikoli idaj v katastru nemovitosti.

RozSireni vymezeni stavby pro socialni bydleni

Tato Uprava podstatné rozsiruje kategorie bytovych domu kvalifikovanych jako stavby pro socialni



bydleni. Dosavadni pozadavek, aby zadny byt v bytovém domé nepresahoval 120 m?, byl zrusen.
Nové staci splnit podminku, ze vice nez polovinu celkové podlahové plochy tvori obytny prostor pro
socialni bydleni ve smyslu zakona o DPH. To tedy znamenad, ze v bytovém domé musi byt vétsina bytu
do 120 m2. Pritomnost jednotlivych vétsich byta tedy nezpusobi vylouceni celé stavby z rezimu
socialniho bydleni.

Rekonstrukce na stavbu pro bydleni a zpétna prestavba

Prvni snizend sazba dané se aplikuje rovnéz na stavebni prace pri preméné stavby neslouzici k
bydleni na stavbu pro bydleni, napriklad pri rekonstrukci ubytovaciho zarizeni na rodinny dam. Pri
opacné konverzi, tedy prestavbé z rodinného domu na nebytovou stavbu, se naopak uplatni zakladni
sazba dané.

Osvobozeni pri dodani nemovité véci

Osvobozeni pri dodéni nemovité véci je nové upraveno ve dvou samostatnych ustanovenich - jednak
pro dodéni pozemku, a jednak pro dodani vybrané nemovité véci (ve smyslu predevsim staveb a
pozemku se stavbami).

Podobné jako pred cervencem 2025 je i nadéale osvobozen prevod pozemku, pokud netvori funkéni
celek se stavbou pevné spojenou se zemi a ani neni stavebnim pozemkem. Zména spociva v
upresnéném vykladu stavebniho pozemku - za néj se povazuje (i) pozemek, na ktery I1ze na zakladé
uzemné planovaci dokumentace nebo rozhodnuti stavebniho uradu umistit stavbu pevné spojenou se
zemi, anebo (ii) pozemek, na kterém nebo v jehoz okoli byly nebo jsou provadény stavebni prace za
ucelem budouciho umisténi stavby pevné spojené se zemi.

Prakticky vyznamnéjsi je rozsireni osvobozeni pri dodéni dokonc¢ené vybrané nemovité véci. Nové
podléhd zdanéni pouze prvni uplatny prevod realizovany nejpozdéji do konce dvacatého tretiho
kalendarniho mésice nésledujiciho po mésici dokoncéeni vybrané nemovité véci. Druhy i kazdy
nésledujici uplatny prevod po uvedené 1hité je vzdy osvobozen od DPH bez naroku na odpocet.

Taktéz dochazi k upravé v definici tzv. podstatné zmény, po niz je dodani nemovité véci zdanitelnym
plnénim. Za podstatnou zménu dokoncené stavby se rozumi zména dokoncené nemovité véci, jejimz
cilem je zména jejiho vyuZziti nebo podminek jejtho obyvani, pokud skutecné naklady vynalozené na
tuto zménu presahnou 30 % zakladu dané pri bezprostredné nasledujicim dodani této nemovité véci.

Osvobozeni najmu a dobrovolné zdanéni

Néjem nemovité véci zlistdva osvobozen od DPH bez naroku na odpoc¢et. U vybranych nemovitosti,
zejména rodinnych domu, bytl a staveb s prevazujicim obytnym prostorem, nelze najem nikdy
dobrovolné zdanit.

Néajem ostatnich nemovitych véci (napriklad nebytovych jednotek nebo administrativnich budov) je
mozné nové dobrovolné zdanit nejen platcum, ale i osobdm registrovanym k dani v jiném ¢lenském
state.
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Dalsi clanky:

 Prevodni ceny v judikature a sporech se spravcem dané

e Novy danovy rezim ESOP v Ceské republice od roku 2026. Posun k ekonomické realité a
mezindrodnim standardim?

» Preventivné-sankcni funkce nahrady nemajetkové jmy za porusSeni osobnostnich prav
pohledem Ustavniho soudu

o SCHEJBAL& PARTNERS stali u ziskan{ jedné z prvnich licenci dle MiCA v CR

e Mezindrodni dozadéni a lhuta pro stanoveni dané: kritéria Gcelnosti, vécnosti a véasnosti v
judikature

e Provérovani zahrani¢nich investic a kyberneticka regulace: rizena sluzba jako nova transakéni
promeénna

» Nova uprava kvalifikovanych zaméstnaneckych opci

e Siln4 koruna: jaké dopady ma posilujici koruna na ceské firmy

» Novinky z ¢eské a evropské regulace finanénich instituci za mésic tnor 2026

 NejvysSsi spravni soud vymezuje nové hranice zneuziti prava u béznych nakladu na reklamu

o Aktuadlni judikatura k holdingovym strukturam
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