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Daň z příjmů právnických 
osob
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Směrnice ATAD
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Daňová uznatelnost úroků

• Implementace směrnice proti praktikám vyhýbání se daňovým povinnostem.

• Implementace: Poslanecká sněmovna dne 12. 3. 2019 hlasovala o daňovém balíčku, který jí byl v lednu 
vrácen Senátem s pozměňovacím návrhem. Poslanci „přehlasovali“ návrh Senátu a schválili daňový 
balíček v jimi původně schválené podobě.

• Účinnost: od 1. ledna 2020

• Žádné speciální přechodné ustanovení, pouze u majetku výjimka (majetek zařazen po 17. červu 2016)

• Pravidlo nízké kapitalizace zůstává (stejně jako ostatní pravidla na neuznatelnost úroků) = „První 
kolo“ testování (jen na úroky z půjček od spojených osob, poměřování množství úvěru vůči výši vlastního 
kapitálu).

• „Druhé kolo“ testování na tzv. nadměrných výpůjčních nákladech

• Nadměrné výpůjční náklady = Výpůjční náklady, které ovlivňují VH a které zůstaly daňově 
uznatelné po prvním kole (IC úroky, bankovní úroky; další finanční výdaje mimo jiné kapitalizované 
úroky v hodnotě nemovitosti generující daňový odpis/daňovou zůstatkovou hodnotu; úroky obsažené v 
leasingových splátkách; kurzové rozdíly atd.) - výpůjční výnosy.

• Nadměrné výpůjční náklady budou ve zdaňovacím období, v němž vznikly, odpočitatelné pouze do výše:

− 30 % hrubého provozního zisku (EBITDA)

− 80 mil. Kč, podle toho, co je vyšší.

=> Ty náklady, které budou považovány za daňově neuznatelné dle testu 30% EBITDA nebo 80 mil. 
Kč budou přenositelné neomezeně do budoucna. 
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Daňová uznatelnost úroků

• Definice výpůjčních nákladů je širší než stávající definice

• Probíhají diskuse, jaké náklady jsou považovány za výpůjční náklady:

− Kurzové rozdíly (pouze z úroků nebo i z jistiny?)

− Náklady z hedgingu (náklady z minulosti ovlivňující budoucnost)

− Leasingové náklady (jak bude vyčíslováno?)

− Úroky z převoditelných dluhopisů a dluhopisů s nulovým kupónem (jak bude vyčíslováno?)

− Rozvahová hodnota kapitalizovaných nákladů

− Další náklady spojené s financováním

− Všechny finanční náklady považované za výpůjční náklady dle platné legislativy

• Nová pravidla mohou ovlivnit i daňové poplatníky, jejichž úroky z půjček od spojených osob samy o sobě 
nejsou tak vysoké, ale při zahrnutí dalších souvisejících nákladů mohou překročit hranici 80 milionů Kč

• Otevřené body k diskuzi

− Právní nástupnictví (nemožnost přenosu neuznatelných nákladů)

− Výstavba účtována jako zásoby

− Investiční fondy

− Daňově transparentní entity
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Příklad - Výstavba a prodej residenčního bydlení

Daňová uznatelnost úroků

Výchozí podmínky

Náklady na výstavbu - financováno bankovní 
půjčkou 700.000.000 Úroková sazba 10%

Doba výstavby 6 let Úroky / rok 70.000.000

Pozemek financován z VK (žádné úroky) 100.000.000 Úroky / 6 let 420.000.000

Prodej investice za 6 let 1.600.000.000 Kurzové rozdíly / rok 30.000.000

Kurzové rozdíly / 6 let 180.000.000

Stávající stav

Úroky do nákladů Úroky aktivovány do majetku

Období výstavby

VH  / ZD / 6 let -600.000.000 -180.000.000

úroky (6*70.000.000) 420.000.000 0

kurzový rozdíl (6*30.000.000) 180.000.000 180.000.000

Prodej investice

Výnosy 1.600.000.000 1.600.000.000

Náklady  (Náklady na výstavbu + pozemek) -800.000.000 -1.220.000.000

Výsledek hospodaření 800.000.000 380.000.000

Daňová ztráta k uplatnění (max 5 let) -500.000.000 -150.000.000

ZD 300.000.000 230.000.000

Daň (19%) 57.000.000 43.700.000

Propadlá daňová ztráta -100.000.000 -30.000.000
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Příklad - Výstavba a prodej residenčního bydlení

Daňová uznatelnost úroků

Úroky do nákladů Úroky aktivovány do majetku

Daň - stávající stav 57.000.000 43.700.000

Daň - nová pravidla 53.200.000 77.900.000

Rozdíl -3.800.000 34.200.000

Rozdíl v % -7% 78%

Úroky neuznatelné - stávající stav 0 0

Úroky neuznatelné - nová pravidla 0 180.000.000

Rozdíl 0 180.000.000

Rozdíl v % !!!

Srovnání
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Daň z přidané hodnoty
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Novela 2019

Vývoj legislativy v oblasti 
zdaňování nemovitostí
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Vývoj legislativy v oblasti zdaňování nemovitostí

Služby související 
s nájmem a DUZP

Nájem prostor 
pro bydlení

Opravy nad 200 
tis. Kč

Osvobození převodu 
staveb a pozemků
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Praktická pravidla

DUZP u služeb souvisejících s nájmem

• DUZP dnem zjištění skutečné výše částky jen u několika typů plnění 

vyjmenovaných v ZDPH (elektřina, plyn…)

• Rozšíření pravidla pro stanovení DUZP dnem zjištění skutečné 
výše částky také na další služby poskytnuté v přímé souvislosti s 
nájmem nemovité věci (např. úklid, ostraha, recepce, apod.). Doposud 
jen na teplo, chlad, elektřinu, vodu, atd.

• Jedná se o významné zjednodušení pro většinu pronajímatelů. 
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Nové pravidlo od roku 2021

Osvobození nájmu prostor pro bydlení

• Plátce se může rozhodnout, že za splnění podmínek uplatní daň –
možnost uplatnění nároku na odpočet dane u souvisejících vstupů
spojených s pronájmem (např. pořízení nemovitosti)

• Aplikace osvobození nájmu prostor pro bydlení od roku 2021 bez ohledu
na to zda příjemcem je plátce nebo neplátce

• Bez přechodných ustanovení 

Co to přináší pro pronajímatele od roku 2021:

• Nutné vzít v úvahu navýšení nájmu o neuplatněné DPH na vstupu



© 2019. For information, contact Deloitte Czech Republic. 15

Modelová situace před novelou

Společnost B = správce 

Byt 1 Byt 2 Byt 3

Společnost A = vlastník

 Společnost A = uplatní NO u vstupů spojených s pořízením nemovitosti a ostatnich
vstupů spojených s nájmem a pronajímá byty plátci společnosti B s DPH 21%

 Společnost B = nemá NO, pronajímá byty neplátcům bez DPH 

Pronájem 
bytů

Byt 4 Byt 30

DPH 21%

Bez DPH

Bez DPH

Bez DPH

DPH 15%

nebo 21%

Pořízení 
nemovitosti

Bez DPHBez DPH
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Modelová situace po novele

Společnost B = správce 

Byt 1 Byt 2 Byt 3

Společnost A = vlastník

 Společnost A = nemá NO u vstupů souvisejících s pořízením stavby, pronájem 
společnosti B bez DPH

 Společnost B = nemá NO, pronajímá byty neplátcům bez DPH 

Pronájem 
bytů

Byt 4 Byt 30

DPH 0%

Bez DPH

Bez DPH

Bez DPH

DPH 15% nebo 21%

Bez NO

Pořízení 
nemovitosti

Bez DPHBez DPH
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Úprava odpočtu daně – dodání nemovité věci

Opravy nemovitostí nad 200 tis. Kč

• Nepodléhá úpravě odpočtu DPH, kterou si plátce uplatnil při opravách 

nemovité věci

• Plátce, který provede opravu nemovitosti v hodnotě nad 200 tis. Kč 
(bez DPH), musí sledovat, zda ve lhůtě 10 let od provedení opravy 
došlo k prodeji nemovitosti. 

• Limit se vztahuje na hodnotu veškerých přijatých zdanitelných plnění 
vztahujících se k dané opravě.

• V případě osvobozeného prodeje dané nemovitosti ve lhůtě 10 let 
nutnost korekce původně uplatněného odpočtu DPH

• Požadavek na přesnou evidenci provedených oprav (dle jednotlivých
nemovitostí)
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Nové postupy při snížení základu daně

Změna základu daně dle §42 ZDPH

Den zjištění 
rozhodných 
skutečností

Den doručení

(není určeno 
DUZP)

Den zjištění 
rozhodných 
skutečností

1) Den zjištění 

rozhodných skutečností 
(= DUZP)

2) Den vynaložení 
nezbytného úsilí k 
doručení

Pohled vystavovatele dobropisu Pohled příjemce dobropisu
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Děkujeme za pozornost
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