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

Od 1. ledna 2026 vstoupila v uc¢innost rada zmén v danovych predpisech, které
ovlivni jak podnikatele, zaméstnance a zameéstnavatele, tak i bézné obcany.
Soucasné dochazi k valorizaci nékterych parametrickych ustanoveni zakona

o danich z pfijmi, ktera jsou navazana na vysi minimalni nebo priimérné mzdy.
Aktualni obdobi rovnéz prinasi i pokracujici dopady novely zakona o DPH u
nemovitosti, ktera nabyla Gcinnosti jiz 1. cervence 2025. Ta redefinuje vymezeni
staveb pro bydleni a socialni bydleni, upravuje pravidla pro zdanéni rekonstrukci
a prevodii nemovitosti a stanovuje nové moznosti dobrovolného zdanéni najmd,
pricemz rok 2026 je prvnim rokem, kdy se tyto zmény pIné projevi v praxi
financni spravy i realitniho trhu.

Shrnuti od AI

Clanek predstavuje analyticky prehled dariovych zmén Gcinnych zejména od roku 2026, které
se dotykaji Siroké Skaly oblasti od zdanéni zaméstnaneckych opci az po DPH u nemovitosti.
Klicovou novinkou je zavedeni zvyhodnéného danového rezimu pro zaméstnanecké akciové
a opcni programy, kdy zdanéni i odvody pojistného nastavaji az pfi skuteCném obdrzeni
plnéni, pricemz tento rezim cili predevSim na startupy a mensi podniky. Clanek dale
upozorfiuje na zprisnéni podminek pro osvobozeni zaméstnaneckych benefitll, rozsireni
odpoctu urokl z uvérd bytovych druzstev, zruseni limitu 40 miliont korun pro osvobozeni
prijmd z prodeje cennych papirli pfi spinéni ¢asového testu a zmény ve zdanéni zahranicnich
¢len organ pravnickych osob, ktefi nové podléhaji zalohovému systému zdanéni namisto
srazkové dané. V oblasti DPH prinaseji novelizované predpisy ucinné od Cervence 2025
zasadni zmény pfi pfevodech nemovitosti, véetné nového vymezeni stavby bytového domu
podle registru RUIAN, rozSifeni kategorie staveb pro socialni bydleni a Upravy podminek
osvobozeni pfi dodani nemovitych véci, pricemz zdanéni podléha nové pouze prvni Uplatny
prevod uskutecnény do dvaceti tfi mésicl od dokonceni stavby. méné

Kvalifikované zaméstnanecké opce

Od roku 2026 se zavadi zcela novy zvyhodnény danfovy rezim podporujici zaméstnanecké
akciové a opCni programy, ktery ma byt zacilen zejména na mensi podniky, a predevsim ma
podporovat rozvoj tzv. startupl v ceském prostiedi. Pokud budou spinény zakonem
stanovené podminky, pak pfijmy zaméstnanct budou zdanény az v momenté skute¢ného
ziskani financnich prostfedkd z opcniho programu a soucasné tyto pfijmy nebudou podléhat
odvodlm na povinné pojistné.

Zprisnéni podminek pro zaméstnanecké benefity

Zprisnuje se definice nepenézitych pinéni, ktera mohou byt jako zaméstnanecké benefity
osvobozeny od zaméstnaneckych odvodUl a pojistného. Jde o typické prispévky na sportovni,
zdravotni, kulturni, rekreacni a podobné ucely poskytované zaméstnavateli jejich
zameéstnanctim. Osvobozeni se nové neuplatni u téch nepenézitych pinéni, kterd maji
faktickou povahu mzdy, platu, odmény nebo maji zkratka tyto pfijmy nahrazovat.
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Uroky z ivéru bytového druzstva

Nové bude mozné odecist od zakladu dané také Groky z Uvérd bytovych druzstev, pokud
pripadnou na podil poplatnika a spini ostatni zakonné podminky. Odpocet mohou poplatnici
uplatnit za zdanovaci obdobi roku 2026. Maximalni celkovy rocni limit odpoctu zlstava 150
tisic korun na jednu spolecné hospodarici domacnost. Novela tak pfinesla narovnani
podminek pro vlastniky bytd v druZstevnim vlastnictvi s vlastnictvim byt v soukromém
vlastnictvi.

~Superdavka" a sleva na manzela

Nova davka statni socialni pomoci, tzv. superdavka, nahrazuje Ctyri dosavadni davky —
prispévek na dité, prispévek na bydleni, prispévek na zivobyti a doplatek na bydleni.

Z hlediska dané z prijm0 je ddlezité, Ze superdavka se nezapocitava do vyse vlastniho pfijmu
manzela pro Ucely slevy na dani. Limit pfijm0 68 tisic korun pro narok na uplatnéni slevy
zUstava beze zmény.

Zaloha v prvnim pasmu pausalni dané

Od roku 2026 se podle automaticky nastavenych pravidel zvySuje pausalni zaloha v prvnim
pasmu pausaini dané na 9 984 korun. U druhého a ttetiho pasma zlstavaji pausalni zalohy
stejné.

Cenné papiry a kryptoaktiva

Od 1. ledna 2026 se rusi limit 40 miliont korun pro osvobozeni pfijmG fyzickych osob
z prodeje cennych papirll a obchodnich podild, pokud byl splnén tzv. ¢asovy test.
U kryptoaktiv se limit 40 milion& korun neméni.

Zména rezimu zdanéni u jednateltli ze zahranici

Od 1. ledna 2026 dochazi ke zruSeni srazkové dané u odmén Clen(l organd pravnickych osob
(jednatell, ¢lenl predstavenstva, ¢lenl dozorcich rad apod.), ktefi jsou nerezidenty Ceské
republiky. Nové se u téchto zahranicnich ¢lend organli bude uplatfiovat zdanéni
prostrednictvim zaloh na dan ve vysi 15 % z pfijm0 do 36nasobku primérné mzdy a ve vysi
23 % z prijmd nad tuto hranici. Pokud dojde k piekroceni této hranice, vznikne zahrani¢nim
¢len@im organll zaroven povinnost podat darové pfiznani k dani z pfijm{ fyzickych osob.

Zvyseni hranice pohledavek pro "drobné" opravné polozky

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

Okamzité platby u Ceské narodni banky

Ceska narodni banka nové akceptuje okamZité platby. Ty mohou usnadnit véasné plnéni
dariovych povinnosti, ale soucasné zrychli ziskani rliznych potvrzeni vydavanych ze strany
ufadd, pokud je jejich vydani spojeno s povinnosti Ghrady spravniho poplatku. PFichozi platby
tak budou u CNB na danové Ucty financnich Ufadd pripisovany okamzité a kazdy den (véetné
vikendl a statnich svatkd).



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, upravuiji
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osvobozeni pfi Uplatném prevodu nemovité véci i pfi dobrovolném zdanéni najmu.
Nové vymezeni stavby bytového domu

Za stavbu bytového domu se povazuje vyhradné stavba evidovana v zakladnim registru
Uzemni identifikace, adres a nemovitosti (RUIAN) se zplisobem vyuziti bytovy diim, pfipadné
stavba, u niz Ize odlvodnéné predpokladat takové budouci zapsani. Zasadni je tedy zpdsob
vyuziti dle registru Gzemni identifikace, nikoli udaj v katastru nemovitosti.

RozsiFeni vymezeni stavby pro socialni bydleni

Tato Uprava podstatné rozsifuje kategorie bytovych domd kvalifikovanych jako stavby pro
socialni bydleni. Dosavadni pozadavek, aby zadny byt v bytovém domé nepresahoval

120 m2, 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 znamena,
Ze v bytovém domé musi byt vétSina byt do 120 m2. Pfitomnost jednotlivych vétSich bytd
tedy nezplsobi vylouceni celé stavby z rezimu socialniho bydleni.

Rekonstrukce na stavbu pro bydleni a zpétna prestavba

Prvni snizena sazba dané se aplikuje rovnéz na stavebni prace pfi preméné stavby neslouzici
k bydleni na stavbu pro bydleni, napriklad pri rekonstrukci ubytovaciho zafizeni na rodinny
d@m. PFi opacné konverzi, tedy prestavbé z rodinného domu na nebytovou stavbu, se naopak
uplatni zakladni sazba dané.

Osvobozeni pri dodani nemovité véci

Osvobozeni pri dodani nemovité véci je noveé upraveno ve dvou samostatnych ustanovenich —
jednak pro dodani pozemku, a jednak pro dodani vybrané nemovité véci (ve smyslu
predevsim staveb a pozemk{ se stavbami).

Podobné jako pred cervencem 2025 je i nadale 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 Ize na zakladé izemné planovaci dokumentace nebo rozhodnuti stavebniho Gradu
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 dodani dokoncené vybrané nemovité véeci.
Nové podléha zdanéni pouze prvni Uplatny prevod realizovany nejpozdéji do konce dvacatého
tretiho kalendarniho mésice nasledujiciho po mésici dokonceni vybrané nemovité véci. Druhy
i kazdy nasledujici Uplatny prevod po uvedené Ihité je vzdy osvobozen od DPH bez naroku
na odpocet.

TaktéZ dochazi k Uprave v definici tzv. podstatné zmény, po niz je dodani nemovité véci
zdanitelnym pInénim. Za podstatnou zménu dokoncené stavby se rozumi zména dokoncéené
nemovité véci, jejimz cilem je zména jejiho vyuziti nebo podminek jejiho obyvani, pokud



skutecné naklady vynalozené na tuto zménu presahnou 30 % zakladu dané pfi bezprostredné
nasledujicim dodani této nemovité véci.

Osvobozeni najmu a dobrovolné zdanéni

Najem nemovité véci zlistava osvobozen od DPH bez naroku na odpocet. U vybranych
nemovitosti, zejména rodinnych domd, bytd a staveb s prevazujicim obytnym prostorem,
nelze najem nikdy dobrovolné zdanit.

Najem ostatnich nemovitych véci (napriklad nebytovych jednotek nebo administrativnich
budov) je mozné nové dobrovolné zdanit nejen platcim, ale i osobam registrovanym k dani
v jiném cClenském staté.
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