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Daň z přidané hodnoty
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Současná definice stavebního pozemku
Změny od 1.1.2016

Správní úkony Stavební povolení
Stavební práce na 
pozemku nebo v 

jeho okolí

Má na něm být postavena stavba pevně spojená se zemí
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Co je správním úkonem
Změny od 1.1.2016

Pohled GFŘ

• Obecná zastavitelnost dle územního plánu naplňuje podmínku „správního úkonu“

− Role osoby s elementárním vztahem k plátci

− Role osoby bez elementárního vztahu k plátci, zde

− Pasivní přístup tohoto plátce

− Aktivní obrana

• Vůle kupujícího není vůbec podstatná 

Pohled EU

• Co je stavba

• Co je stavební pozemek

− Manévrovací prostor členských států

− Role vůle obou stran podpořená objektivními poznatky
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Změna v oblasti zdaňování pozemků
Novela 2017

• Senátní pozměňovací návrh na osvobození pozemku, na kterém není zřízena stavba nebo není stavebním 
pozemkem

• Senátní návrh dále obsahuje změnu v definici stavebního pozemku – vrací se k původní definici tj. vazba 
na stavební povolení (resp. ohlášení stavby)

• V současné době se nedá odhadnout, zda bude schváleno Poslaneckou sněmovnou
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Platba před DUZP
Novela 2017

• U zdanitelného plnění se odvádí daň z úplaty poskytnuté předem

− Důvod

− Pohled EU předpisů = relevantní znaky plnění známy

• Dle novely nutno úplatu zdanit jen tehdy, jsou-li známy alespoň tyto údaje…

− Zboží, které má být dodáno, nebo služba, která má být poskytnuta

− Sazba daně

− Místo plnění

• Jde o změnu?
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Sdružení bez právní subjektivity – opuštění současných pravidel
Novela 2017

• Dva roky přechodné období

• Kombinace DPH skupiny a sdružení bude možná

Zákazník

X Z

Y

Zákazník

X ZY
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Nový režim přenesení daňové povinnosti-Stavebnictví
Novela 2017

• Poskytnutí pracovníků pro stavební nebo montážní práce

• Pouze mezi plátci

• Otázka napojení na CZ CPA 41-43 

Stavba/montáž

Stavba/montáž 

v 

CZ CPA 

41-43
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Oblast nemovitostí
Aktuálně diskutovaná témata

• Odpovědnost za nevědomé zatažení do karuselových podvodů ve stavebnictví

• EET

• Novela prováděcího nařízení (EU) č. 282/2011, pokud jde o místo poskytnutí služby, prováděcím 
nařízením Rady (EU) č. 1042/2013 – vymezení nemovitosti a služeb s nemovitostmi souvisejících
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Daň z příjmů
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Novela 2017
Novela zákona o daních z příjmů 

• Aktuálně stále projednávána v Parlamentu ČR (sněmovní tisk 873)

• Stav: návrh projednán dne 8. 3. 2017 na 5. schůzi Senátu.
– Senát návrh vrátil sněmovně s pozměňovacími návrhy.

• Změna sedmi daňových zákonů (ZDP, DPH, DŘ, ZoR, a další)

• Původně plánovaná účinnost 1. ledna 2017, následně 1. dubna 2017, nyní?

• Hlavní navrhované změny:

− Rozšíření možnosti odepisovat TZ na najatém majetku u jakéhokoliv oprávněného uživatele majetku

− Stanovení daňové zůstatkové ceny likvidovaného stavebního díla jako součásti vstupní ceny díla

− Nastavení doby odpisování nehmotného majetku jako minimální
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EU Anti Tax Avoidance Package 
Mezinárodní prostředí

• Směrnice rady EU (2016/1164) schválená v červenci 2016, kterou se stanoví pravidla proti praktikám 
vyhýbání se daňovým povinnostem, které mají přímý vliv na fungování vnitřního trhu (ATAD) - způsob 
implementace zatím nebyl stanoven

• Povinnost ČR implementovat většinu ustanovení do lokálního práva s účinností k 1. lednu 2019

Hlavní dopady:

1. Omezení daňové uznatelnosti „výpůjčních nákladů“

2. Zdanění při odchodu 

3. Obecné pravidlo proti zneužívání

4. Ovládané zahraniční společnosti (CFC)

5. Hybridní nesoulady
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EU Anti Tax Avoidance Package 
Mezinárodní prostředí

• Směrnice rady EU (2016/1164) – Výpůjční náklady 

• Úrokové náklady na všechny formy dluhu (např. úroky v rámci leasingových splátek finančního leasingu, 
kapitalizované úroky v rozvahových hodnotách souvisejících aktiv nebo amortizace kapitalizovaných 
úroků, pomyslné úroky v rámci derivátových nástrojů, některých kurzových zisků a ztrát z výpůjček, 
poplatků za zprostředkování a obdobných nákladů souvisejících s vypůjčením finančních prostředků od 
všech poskytovatelů financování).

• Daňová uznatelnost je omezena na 30% „EBITDA“ – v případě skupiny podniků bude třeba posuzovat též 
„EBITDA“ skupiny

• Možnost převodu nedaňových nákladů/nevyužité kapacity do následujících 1-5 let či 3 roky zpětně

• Limit pro uplatnění postupu – náklady nižní než 3.000.000 EUR
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EU Anti Tax Avoidance Package – daňová uznatelnost 
„výpůjčních“ nákladů

Mezinárodní prostředí

• IFA, 28. února 2017

• 14.3.2017 - MF ČR: Veřejná konzultace: Implementace směrnice EU proti vyhýbání se daňovým 
povinnostem do českého právního řádu  – diskusní materiál

http://www.mfcr.cz/cs/o-ministerstvu/verejne-diskuze/2017/verejna-konzultace-implementace-smernice-28011
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Korunové dluhopisy
Aktuální trendy v daních

• 848/ Pozměňovací návrh poslance Ing. A. Babiše k návrhu poslanců Věry Kovářové, Leoše Hegera 
a dalších na vydání zákona, kterým se mění zákon č. 586/1992 Sb., o daních z příjmů, ve znění 
pozdějších předpisů

(sněmovní tisk 848)

• 2. Čtení Návrh zákona 14. 3. 2017 na 55. schůzi vzat zpět

• Finanční správa korunové dluhopisy kontroluje Tisková zpráva

14. března 2017

„Finanční správa nemá žádný důvod měnit svoji dosavadní správní praxi, která důsledně vychází ze zákona 
a je upravena příslušnými metodickými pokyny a vnitřními taktickými postupy. Tzv. korunové dluhopisy byly 
již na přelomu let 2011 a 2012 podrobeny analýzám a diskuzím, a to dokonce na odborném fóru. Z těch 
jednoznačně vyplynulo, že správce daně má k dispozici dostatek nástrojů, kterými provádí daňovou kontrolu 
i v této oblasti. Jedná se zejména o kontrolu transakcí mezi spojenými osobami – oblast převodních cen a 
nízké kapitalizace. Finanční správa musí postupovat v souladu se zákonem a nemůže být nucena změnit 
svoji dlouhodobou správní praxi ani na základě požadavku rozpočtového výboru Poslanecké sněmovny.“
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Daňové kontroly
Aktuální trendy v daních

• TP příloha k DPPO (za rok 2015) – následovalo množství kontrol, většina doposud neuzavřena

• Analýza na základě rizikových kritérií (nepřiměřeně vysoké platby, významnost transakce, zapojení 
daňového ráje, restrukturalizace, dlouhodobé ztráty aj.)

• Dále se řeší: zda se transakce opravdu uskutečnila, jestli ji podnik potřebuje, výběr metody a nastavení 
ceny na základě funkčního/rizikového profilu

• Implementace CbC reportingu doplní finanční ukazatele ostatních členů skupiny v dalších zemích a doplní 
finanční správě celkový obrázek skupiny

• Důležité je

− skutečné chování smluvních stran, nikoliv smluvní nastavení transakce

− umístění klíčových lidí / funkcí / společností, které nesou a kontrolují riziko

− ekonomicky relevantní okolnosti transakce (chovaly by se tak nezávislé subjekty?)
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Financování bytové 
výstavby – bankovní úvěry, 
nové možnosti podpory 
formou dotací
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Nové aspekty v bytovém developmentu

• Významné změny v oblasti financování koncových spotřebitelů

• Očekávané změny v bytových potřebách

• Z dnes většinového vlastnického práva dojde v budoucnu pravděpodobně k následujícím změnám

− rozšíření družstevního vlastnictví

− ve větší míře budou konkurovat nájemní vztahy

• Následující snímky rozebírají některé formy bytových potřeb a jejich výhody a nevýhody
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Vlastnictví bytu Nájem bytu Družstevní vlastnictví bytu

Možnost volné 
dispozice s bytem. 

Výjimkou budou 
pokud nedojde ke 
změně zákona 
bohužel opět 
garážová stání v 
bytových domech a 
povinné předkupní 
právo vůči ostatním 
spoluvlastníkům 
opět od 1.1.2018.

Pozitivem v 
důsledku judikatury 
posíleno právo 
nabytí od 
nevlastníka, 
oslabení rizik při 
koupi nemovitosti

Vysoké pořizovací
náklady včetně 
povinnosti platit daň z 
nabytí nemovitosti. 

Ztížené získávání 
hypoték po regulaci 
zákonem o 
spotřebitelském úvěru a 
do budoucna potenciálně 
i ČNB v rámci jí 
udělených nových 
pravomocí.

Povinnost vyhotovit 
posudek energetické 
náročnosti budovy v 
případě  prodeje 
nemovitosti.

Možnost volnějšího 
výběru kvality bydlení a 
lokality. 

Kolísavá výše 
nájemného v 
závislosti na 
lokalitě.

Roční indexace 
nájemného.

Povinnost složit 
kauci.

Nižší pořizovací cena 
bytu. 

Člen družstva
fakticky není 
vlastníkem bytové 
jednotky – dochází 
k omezení 
vlastnických práv. 

Odpadá povinnost 
hradit nájemné. 

Odpovědnost vlastníka za 
byt včetně odpovědnosti 
za škodu způsobenou 
třetím osobám. 

Relativně nízké
pořizovací náklady. 
Odpadají náklady 
vynaložené na daň z 
nabytí nemovitosti nebo 
daň z nemovitosti. 

Riziko
nepřiměřeného 
opotřebení bytu 
na straně 
pronajímatele. 

Možnost družstva 
regulovat obyvatele 
domu a eliminovat 
tím tak potenciální 
problémové 
podnájemce. 

Pronájem bytu, 
výraznější stavební 
úpravy, to vše 
podléhá souhlasu 
družstva. 
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Vlastnictví bytu Nájem bytu Družstevní vlastnictví bytu

Vyšší tržní hodnota 
bytu v osobním 
vlastnictví. 

Povinnost vlastníka bytu 
hradit větší opravy bytu 
a společných prostor.

Povinnost hradit pouze
drobné opravy do 
vyhláškou stanovené 
výše. 

Riziko nájemce, 
že ačkoliv má 
uzavřenou 
smlouvu na dobu 
určitou, může se 
pronajímatel 
domáhat žalobou 

Možnost převodu 
bytu do osobního 
vlastnictví – možnost 
získat úvěr na tento 
převod. 

Koupi bytu je 
složitější 
financovat úvěrem. 

Možnost investovat
do bytu, případně 
jeho vybavení –
zhodnocení 
nemovitosti.

Dodatečné náklady 
spojené s užíváním bytu 
(pojištění, daň z 
nemovitosti, fond oprav). 

Povinná účast ve 
společenství vlastníků, 
složité prosazování 
některých oprávněných 
zájmů.

Posílení práv 
pronajímatele po 
rekodifikaci soukromého 
práva. 

Až na pár kogentních 
ustanovení je především 
na vůli stran, jak si 
upraví svá vzájemná 
práva a povinnosti

Problematičtější 
možnost úprav 
bytu, a to s 
ohledem na 
vynaložené a až 
na výjimky 
nenávratné 
náklady, resp. 
finanční 
prostředky ze 
strany nájemce.

Daleko silnější 
postavení než 
jednotlivec při 
získávání bankovního 
úvěru s ohledem na 
novou regulaci 
bankovního trhu ve 
vztahu ke 
konečnému 
spotřebiteli.

V zahraničí 
preferovaný způsob 
vlastnictví, nevzniká 
v případě nesplácení 
úvěru odpovědnost 
jednotlivce, ale 
družstva jako 
obchodní korporace.

Prozatím výrazně
nižší tržní cena 
bytu na trhu realit 
a delší doba 
prodeje bytu. 
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Dopady na kupujícího nemovitých věcí ve světle nové úpravy 
spotřebitelského úvěru

• Hypotéka = spotřebitelský úvěr na bydlení (účelovost a/nebo zajištění nemovitostí) 

• Posuzování úvěruschopnosti 

− přiměřené a nezbytné informace od spotřebitele (nesplnění – odmítnutí poskytnutí úvěru);

− odmítnutí poskytnutí úvěru = záznam v registrech (oznámení ze strany banky), interní záznam;

− chybné vyhodnocení = relativní neplatnost smlouvy (spotřebitel hradí pouze poskytnutou jistinu úvěru).

• Doba na rozmyšlenou – 14 dní 

• Předčasné splacení – více případů splacení „zdarma“ 
_______________________________________________________________

• 10/2016 – doporučení ČNB poskytování hypoték do 85 % LTV

• 04/2017 – zpřísnění – max. 90 % LTV (+ doporučené limity na poskytnuté hypotéky s LTV nad 80 %)
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Stavebnictví a dotace

• Přímými a nepřímými příjemci zhruba 3/4 objemu dotací jsou stavební společnosti

− Napříč dotačními programy

− Omezená část dotačních prostředků na vývoj stavebních postupů

• Na bytovou výstavbu národní dotace

− Výjimka sociální bydlení – strukturální fondy a krajské dotační programy

− Zelená úsporám

− Půjčky na bytovou výstavbu (SFRB, MMR a MPSV)

• Projekt/finanční prostředky z dotací je třeba soutěžit zpravidla obdobným způsobem jako veřejnou 
zakázku ač soukromí zadavatelé
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