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DANOVA A HOSPODARSKA KARTOTEKA

= Osvobozeni pfijmi z prodeje nemovitosti

= Svérensky fond z pravniho
a danového pohledu

= Mate jasno ve spravném urceni mista
uskutec¢néni zdanitelného pinéni?

= Pozemek v DPH: zbozi versus
dlouhodoby majetek
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Dah z nemovitych véci 2024
aneb jak se v tomto ohledu ozdravime vladnim
konsolida¢nim balickem

Ing. Petr Koubovsky,
danovy poradce, & osv. 3891 — Rod| & Partner Tax, k. s.

- A

Cilem tohoto pFispévku je seznamit jeho ¢tenare s detaily ozdravné snahy nasi vla-
dy, a to s ohledem na oblast dané z nemovitych véci. V tisku se toho napsalo mno-
ho a stale pise. Pojdme se tedy podivat blize pod lupu na detaily pripravovanych
ozdravnych kur z dilny viadni superkoalice.

1. Uvod

Konsolidaéni ozdravny bali¢ek obsahuje a nabizi celou fadu zmén a uprav. Polinaje zru-
$enim, resp. zménami v osvobozeni od dané z pfijml nepenéznich zaméstnaneckych
benefitl, pfesuny polozek v ramci aplikace spravné vyse i nové vyse dané z piidané hod-
noty, ale my nasi pozornost zamefime pouze na oblast dan& z nemovitych véci.

Dafi z nemovitych véci byla vidy na okraji pozornosti, a to jak u politiky, tak mnohdy
nepravem i u daovych subjektd Ci danovych poradcti samotnych. Mozna se vsak této
specifické dani blyska diky ozdravnym kroktim naéi vlady na lepsi ¢asy. Dani z nemovi-
tych véci ano, dafiovym subjektiim jiz méné...
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Inkaso dané& z nemovitych véci nikdy nebylo né&jak zasadné omracujici. Pro statni rozpo-
Zet rozhodné doposud nepredstavoval zcela zasadni pfijmy.
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Castka 12,4 mil. K¢ za rok 2022 je nepatrnym narGstem oproti roku 2021. Jedna se viak

o dlouhodobé stabilni pfijem statniho eraru, resp. piesngji Fe¢
20 ‘ , resp. presnéji fe¢eno pfijmem mistni L
poctd obci a mést. pri mistnich roz

Vyvo] lnkasa dand z nemovitych viici v letech 1993 - 2022
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(viz https://www.financnisprava.cz/cs/dane/analyzy-a-statistiky/udaje-z-vyberu-dani)

Pok'ud que qzdravp’y,baliéek vlady schvélen v aktuainim znéni, inkasni trend bude po-
kracovat i v nasledujicich letech, nicméné s vyznamnym cca 1,8nadsobnym navysenim.

1.1 Jaké ozdravné novinky se na nas tedy chystaji?

Oproti p'U\,/odnl’mu névrhu doznal konsolida¢ni bali¢ek na schiizi koncem srpna, dan
z nemovitych véci nevyjimaje. (

Plvodni verze konsolida¢niho bali¢ku

Nové verze konsolidaéniho balié
schvéleného viddou v 06/2023 Al LE LS

schvéleného vladou v 08/2023

m zavedenf n’ového statniho koeficientu udané | m  statnikoeficient nebude zaveden, misto toho
z nemovitych véci dojde k navy3eni sazby o 1,8nasobek

® 100 % vynost z navy3eni dané z nemovitych | @ 100 % vynosd (nejenom z navyseni) dané

véci ma byt pfijmem statniho rozpo¢tu, niko-
liv obecnich

z nemovitych véci bude ponechéno obcim,
stat nedostane ani korunu

zavedeni automatické valorizace dané z ne-
movitych véci podle inflace, a to od roku
2025

u dané z nemovitych véci u zemédélskych
pozemk( stat nové dava obcim pravomoc,
aby mohly pro zemédélské pozemky jako
ornd plda, vinice, chmelnice & zahrady za-
vést mistni koeficient 0,5 a eliminovat u nich
zvydeni dané

(viz https://wvx{w.mfcr.cz/cs/ministerstvo/media/tiskove—zpravy/2023/
upravy-konsolidacniho-balicku-schvalene-stranami-v-52702)
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1.2 Novinky v dani znemovitych véci v roce 2023

Nova funkcionalita ovéfenidat v dafiovém ptiznani naiidaje v katastru nemovitosti
Finanéni sprava CR spustila jiz poatkem roku 2023 v pilotni verzi funkci ovéfeni udaji
v katastru nemovitosti na data uvedena v daiovém pfiznani. Funkce je pfistupna uziva-
teldim Darové informagni schranky plus (DIS+) a mdze byt dobrym pomocnikem zpra-
covateli dafiového pfiznani zejména v piipadech ovéfeni vyméry pozemku nebo vysi
spoluvlastnického podilu.

Funkce se nabizi pfed samotnym odeslanim darnového pfizndni na finanéni Gfad v sek-
ci ,Moznosti pro ukonéeni”. Vy$e uvedend funkce sice jisté nezaruci spravné posouzeni
a kompletni spravnost dafového pfiznani, ale neni takfikajic, k zahozeni”.

Dil¢i dafové pFiznani v elektronické formé?

Z technickych davodi nelze diléi danové pfiznani k daniz nemovitych véci podavat elek-
tronicky. V piipadé zmény, jejimz nasledkem je vznik povinnosti podat dafové priznani,
Ize nové poplatnikem pfihlasenym do DIS+ skrze portél ,Moje dané” vyuzit moznosti
piedvyplnéni tdajli na zékladé posledniho dafiového priznani z evidence prislusného
finanéniho Gfadu. Tato sluzba pak umozni do predvyplnénych tdaji fadného pfiznani
pouze promitnout zmény nastalé oproti predchozimu obdobi a neni nutné do formula-
fe vypisovat viechny nemovité véci.

Zrugeni bezplatnosti tihrady dané prostfednictvim tzv.,,dafové slozenky”

Zvyk je zelezné kosile uz mozna nebude platit. Uhrada splatky dané z nemovitych véci
slozenkou jiz nebude bezplatna, naopak nové je zpoplatnéna podle platného ceniku
Ceské poity. | nadale viak Ize platit bez dodatenych nakladd napfiklad prostiednictvim
SIPO nebo bankovnim pfevodem.

1.3 Planované novinky v dani z nemovitych véciod 1. 1. 2024

Ministerstvo financi jiz koncem minulého roku pfipravilo a do vnéjstho pfipominkového
fizeni odeslalo névrh novely zakona ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci, ve znéni
pozd&jsich predpisu (dale jen ,zékon o dani z nemovitych véci"), ktery obsahuje celou
fadu dil¢ich zmén, jejichz navrhovana Gcinnost u vétsiny z nich jek 1. 1. 2024.

Aktudlné se potita a jsou planovany tyto legislativni zmény:

m Upftesnéni definice,stavebniho pozemku” v

Stavebnim pozemkem nema byt pozemek uréeny k zastavéni zdanitelnou stavbou, kte-
ra bude alespo z ¢asti osvobozena podle § 9 odst. 1 pism. g), i) nebo j) zakona o dani
z nemovitych véci. Je-li stavebnim pozemkem pouze ¢ast pozemku, hledi se na ni a na
zbyvajici ¢ast pozemku pro ucely dané z nemovitych véci jako na dva samostatné po-
zemky. Pozemek piestane byt stavebnim pozemkem, pokud se zdanitelnd stavba nebo
viechny jednotky v ni stanou pfedmétem dané ze staveb a jednotek, nebo pokud toto
povoleni stavby pozbude platnosti.

Vvyée uvedené upfesnéni se zavadi z dlivodu zamezeni spekulativnim jednanim zejména
ze strany developer(i pti realizaci jednotlivych fazi jejich stavebnich projektd a napfiklad
ucelovému zastavéni ¢asti pozemku z cilem zamezeni nasledné aplikace zvy3ene sazby
dané na zbyvajici ¢asti identického parcelniho ¢isla pozemku.




DANE

m Upiesnéni definice ,zpevnénych ploch pozemkd”

Zpevnénou plochou pozemku se bude rozumét pozemek nebo jeho ¢ast, které jsou
uzlvényvk podnikani nebo které ma podnikatel zafazeny v obchodnim majetku podle
fzékona €. 586/1992 Sb., o danich z pfijmii, ve znéni pozdéjsich predpist, jejichZ povrch
je zpevnén stavbou podle zakona ¢. 183/2006 Sb., 0 tizemnim planovani a stavebnim
ra_du (stavebni zdkon), ve znéni pozdé&jsich pfedpisti (dale jen ,stavebni zakon"), bez
swslé_ nosné konstrukce, véetné plochy vlecky, bazénu nebo nadrze, pokud tyto néjsou
zdanitelnou stavbou. Je-li pak zpevnénou plochou pozemku pouze &ast pozemku, hledi

se na ni a na zbyvajici ¢ast pozemku pro tcely dané z nemovitych véci j -
mostatné pozemky. ’ e S

Pokgd‘jg zugeynéﬂqé plocha pozemku uzivana k riiznym druhtm podnikéani a nelze-li vy-
rr}ezatjeﬁ casti uzivané k jednotlivym druhim podnikani, zahrnuje se do skupiny ostat-
nich,zpevnénych ploch pozemku® :

Vysledkem vie popsanych zmén by mélo byt zdanéni zpevnéné plochy pozemk(i bez
OhTE‘dLj na druh pozemku evidovany v katastru nemovitosti (v soucasnosti lze zdanit
zZpevnénou plochu pouze v piipadé pozemkd, které jsou v katastru nemovitosti za psany
jako,ostatni plocha” nebo, zastavéna plocha”).

I z‘d:eje stlahou zakonodarce zamezit mnohdy spekulativnimu jednéni danovych poplat-
|:1'|ku, 'kte_r‘i’ pfi plivodnim znéni pravni Gipravy zdmérné neprovadéli aktualizaci dat a dal-
Sich udajd v evidenci v katastru nemovitosti a hieéili na formalnf piistup zékonodarce
a pravé nutnosti splnéni podminky evidence pozemku v katastru nemovitosti. '

m  Zmény v osvobozeni pozemkii a staveb

V § 4 odst. 1 pismeno ) dochazi k uptesnéni, pficemz osvobozené maji byt pozemky

v rozsahu, v jakém se na nich nachéazi:

1. vefejné prostranstvi,

2. vefejné pFistupné sportoviété nebo

3. vefejné pfistupna Ucelova komunikace jina ne# podle pismene o), zpravidla lesni
nebo polnf cesta.

Dale pak maji byt osvobozené i pozemky tvofici jeden funkéni celek se stavbou podle
sta\{ebniho z_akona slouzici vyluéné nebo pozemky samy o sobé slouzicl vylu¢né k asa-
naci kontaminovanych pozemkii, podzemnich vod a objektii a dale také ostatni plochy
s nadsledujicim zplisobem vyuziti, jestlize tak obec stanovi obecné zévaznou vyhlaskou:
1. neplodna plda, l
2. zamokiena plocha,

3. mez, stran,

4, zelen,

5. jind plocha.

Nové maji byt osvobozeny také zdanitelné stavby, nejsou-li uzivany k podnikéni v jiné

oblvasti nez vefejna doprava nebo pronajimany anebo propachtovény za jingm Gcelem
nez k zajistovani vefejné dopravy.
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» Avizované zvyseni sazby dané namisto zavedeni statniho koeficientu
V souladu s vyse uvedenymi informacemi a déle i tiskovymi proklamacemi ma dojit
k navysenf sazeb o 1,8nasobek, ktery se promitd do § 6 nasledovné:

Sazba dané ¢ini u pozemki zafazenych ve skupiné:

Vyse sazby dané . Vyse sazby
Druh pozemku za kazdy 1 m? Druh zdanitelné stavby éi jednotky dané za
u pozemku kazdy 1 m?
vybranych budovy obytného domu zafazené ve
zemédélskych 1,35% skupiné obytnych budov 3,50 K¢
pozemkd
trvalych travnich jiné budovy zafazené ve skupiné
porostd 0,45 % obytn){ch budov neZ budlov%/ 350Kz
obytného domu, a to z vymeéry
pfesahujici 16 m? zastavéné plochy
lesnich pozemkd budovy pro rodinnou rekreaci
0,45 % zatazené ve skupiné rekreacnich 11,00 K¢
budov
zemédélskych jiné budovy zafazené ve skupiné
zpevnénych ploch 1,80 K¢ rekrea¢nich budov nez budovy pro 3,50 Ke
pozemku rodinnou rekreaci
ostatnich zdanitelné stavby a zdanitelné
zpevnénych ploch 9,00 K¢ jednotky, které jsou zafazeny ve 14,50 K¢
pozemku skupiné garazi
stavebnich pozemkil zdanitelné stavby a zdanitelné
jednotky, které jsou zafazeny
. ve skupiné zdanitelnych staveb A
S a zdanitelnych jednotek pro St
podnikéni v zemédalské prvovyrobé,
lesnim nebo vodnim hospodéfstvi
nevyuzitelnych zdanitelné stavby a zdanitelné
ostatnich ploch jednotky, které jsou zafazeny
ve skupiné zdanitelnych staveb
0,08 K¢ a zdanitelnych jednotek pro 18,00 K&
podnikani v pramyslu, stavebnictvi,
dopravé, energetice nebo ostatni
zemédélské vyrobeé
jinych ploch zdanitelné stavby a zdanitelné
jednotky, které jsou zafazeny
0,35 K¢ ve skupiné zdanitelnych staveb 18,00 K¢
a zdanitelnych jednotek pro ostatni
druhy podnikéni
vybranych ostatnich 0,35 K¢ zdanlt?lne stav.by zz?razene ve skupiné 11,00 K&
ploch ostatnich zdanitelnych staveb
zastavénych ploch zdanitelné jednotky zafazené ve
a nadvori 0,35 Ke skupiné ostatnich zdanitelnych 3,50 Ke
jednotek
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s Upresnéni definice podlahové plochy jednotky

Podlahovou plochou zdanitelné jednotky se pro uéely dané z nemovitych véci ma rozu-

mét podlahovad plocha:

a) evidovana v katastru nemovitosti, bez ohledu na to, zda odpovida skute¢nému stavu,

b) uvedenayv prohla$enivlastnika, bez ohledu na to, zda odpovida skute¢nému stavu, po-
kud podlahové plocha neni v katastru nemovitosti u zdaniteIné jednotky evidovana,

¢) odpovidajici skute¢nému stavu zdanitelné jednotky, pokud podlahové plocha neni
v katastru nemovitosti u zdanitelné jednotky evidovana ani neni uvedena v prohladeni
vlastnika.

m Zavedeni inflaéniho koeficientu

Inflaéni koeficient (,ik") platny ve zdafiovacim obdobi ¢ini podil bazického dhrnného inde-
xu spotiebitelskych cen za doméacnosti celkem za kvéten kalendéiniho roku bezprostfedné
predchazejiciho tomuto zdafhovacimu obdobi a ¢isla 100, nejméné viak inflacni koeficient
platny v bezprostfedné predchazejicim zdariovacim obdobi. Pokud by inflagni koeficient
byl alespofi o jednu pétinu vy3si nez infla¢ni koeficient platny v bezprostfedné pfedchaze-
jicim zdanovacim obdobi, plati, Ze infla¢ni koeficient platny v tomto zdafiovacim obdobi je
o jednu pétinu vy33i nez inflaéni koeficient platny v bezprostfedné predchazejicim zdario-
vacim obdobi, pficemz tento by se zaokrouhlil na jedno desetinné misto dol{.

Zakladem pro bazicky uhrnny index spottebitelskych cen za domdacnosti by byl vypodte-
ny na zakladé udaji Ceského statistického ufadu tak, Zze Grovni cenové hladiny v mésici
kvétnu kalendainiho roku 2023 odpovida hodnota 100.

m Zavedeni mistniho koeficientu pro zemédélské pozemky

Obec méze obecné zdvaznou vyhlaskou stanovit jeden mistni koeficient ve vy3i v roz-
mezi 0,5 az 5,0 pro viechny hemovité véci s vyjimkou pozemku zafazeného ve skupi-
né vybranych zemédélskych pozemkd, trvalych travnich porostd nebo nevyuZitelnych
ostatnich ploch nachéazejicf se na tzemi.

Pro pozemky zafazené ve skupiné vybranych zemédélskych pozemkd, trvalych travnich po-
rostl nebo nevyuzitelnych ostatnich ploch nachézejici se na tzemi celé obce je mozné sta-
novit mistni koeficient ve vysi v rozmezi 0,5 a2 1,5, a to pro viechny tyto vybrané zemédélské
pozemky. Pro kazdou takovou skupinu méize obec zavést pouze jeden mistni koeficient.

Pokud obce maji v dmyslu upravit koeficienty u dané z nemovitych véci pro rok 2024,
musi tak ucinit obecné zavaznou vyhlaskou, ktera nabude platnosti nejpozdéji k 1. 10.
tohoto roku a Gcinnosti nejpozdé;ji k 1. 1. 2024.' Otézkou naplnéni defini¢nich znakd
obecnosti pravnich norem ve vztahu k obecné zdvaznym vyhléskdm se dale také po-
drobnéji zabyval nalez Ustavniho soudu ze dne 7. 9. 2011 sp. zn. PI. US 56/10 (Frantis-
kovy Lazné&). Dle Ustavniho soudu, pfestoze zadkonné zmocnéni obsaZzené v § 12 zékona
¢.338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci, nevymezuje zZadnou limitaci ¢i meze a dGvody
pro rozhodovéni obci o stanoveni mistnich koeficient( pro jednotlivé ¢asti obce”, jsou
obce i bez tohoto vymezeni vazany dstavnim pofadkem a zésadami z néj vyplyvajicimi
(tj. mimo jiné i zdsadou rovného zachédzeni a zakazu diskriminace apod.).

1 Nalez Ustavniho soudu sp. zn. PI. US 24/23.
«




