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Prakticke dopady konsolidacniho
baliCku na nemovité veci

od1.1. 2024

INng. Petr Koubovsky, danovy poradce, C. osv. 3891 — Rodl & Partner Tax, k. s.

V tisku se toho jiz napsalo mnoho, a jesteé mnoho napise.

Jakeé praktické dopady by s sebou mohly prinést zvazované upravy dani v oblasti nemovitosti?

Konsolidacni balicek obsahuje a nabizi bezesporu celou radu zmén a uprav. Takzvany ozdravny balicek
cita bezmala 60 opatreni, pricemz jeho hlavnim cilem je pozitivni ovlivnéni salda rozpoctu v prisStich dvou
letech v celkovém rozsahu az 150 mld. K¢. Legislativni znéni konsolidacniho balicku se neustale aktualizu-
je a pozmenuje, nicmeéne stale se blizi finalnimu schvaleni. Cilem viady je snizeni deficitu verejnych financi
z letosnich 3,5 % HDP az na odhadovanych 1,8 % HDP v roce 2024 a 1,2 % HDP v roce 2025.

My se pojdme podivat na jeho vybrana opatreni, a to ze-
jmena s ohledem na jeho mozné dopady do oblasti trhu
nemovitosti v Ceské republice.

PLANOVANE NOVINKY V DANI
7 NEMOVITYCH VECI OD 1. 1. 2024

Asi tou nejvice proklamovanou zménou by meéla byt novela
zakona o dani z nemovitych véci, kterou Ministerstvo finan-
ci pripravilo a do vnejsiho pripominkoveého fizeni odeslalo
jiz koncem minulého roku. Tato novela obsahuje celou radu
dilcich zmén, jejichZz navrhovana ucinnost u vétsiny z nich
je prave k 1. 1. 2024.

Sazba dané ¢ini u pozemku zarazenych ve skupiné:

Aktualné se pocita a jsou planovany tyto legislativni zmény:
upresneni definice , stavebniho pozemku®,

upfesnéni definice ,zpevnénych ploch pozemku®,
zmeény v osvobozeni pozemku a staveb,

upresneni definice podlahove plochy jednotky,
zavedeni inflacniho koeficientu,

zavedeni mistniho koeficientu pro zemedelske pozemky,
avizovane zvyseni sazby dané namisto zavedeni statni-
ho koeficientu.

Tou nejvice proklamovanou zmenou je navySeni sa-
zeb o 1,8nasobek, ktery se promita do § 6 nasledovné:

i Vyse sazby VysSe sazby
Druh pozemku dané za kazdy Druh zdanitelné stavby ci jednotky dané za kazdy
1 m? u pozemku 1m?
Vybranych zemédélskych pozemku 1,35 % budovy obytneho domu zarazene ve 3,50 K¢
- skupine obytnych budov
Trvalych travnich porostu 0,45 % jiné budovy zarazené ve skupiné obyt- 3,50 KC
nych budov nez budovy obytného domu,
a to z vymery presahuijici 16 m? zastave-
- né plochy
Lesnich pozemku 0,45 % budovy pro rodinnou rekreaci zarazené 11,00 K&
_ - ve Skupiné rekreacnich budov
Zemedelskych zpevnenych ploch po- 1,80 K& jiné budovy zarazeneé ve skupiné rekre- 3,50 K¢
zemku acnich budov nez budovy pro rodinnou
_ _ rekreaci |
Ostatnich zpevnénych ploch pozemku 9,00 K& zdanitelne stavby a zdanitelné jednotky, 14,50 KC
g ktere jsou zarazeny ve skupiné garazi
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Vyse sazby
dané za kazdy
1 m? u pozemku

Druh pozemku

VysSe sazby
dané za kazdy
1m?

Druh zdanitelné stavby ¢i jednotky

Stavebnich pozemki 3,50 K&

zdanitelné stavby a zdanitelné jednotky, 3,50 KC
které jsou zarazeny ve skupiné zdani-
telnych staveb a zdanitelnych jednotek
pro podnikani v zemédélské prvovyrobe,

lesnim nebo vodnim hospodarstvi

Nevyuzitelnych ostatnich plncﬁ- 0,08 K¢

zdanitelné stavby a zdanitelné jednotky, 18,00 KC
které jsou zarazeny ve skupiné zdani-
telnych staveb a zdanitelnych jednotek
pro podnikani v primyslu, stavebnictvi,
dopravé, energetice nebo ostatni zeme-

délske vyrobe

Jinych ploch 0,35 KC

zdanitené stavby a zdanitelné jednotky, 18,00 K&
které jsou zarazeny ve skupiné zdanitel-
nych staveb a zdanitelnych jednotek pro

ostatni druhy podnikani

Vybréngrch ostatnich ploch 0,35 KC

zdanitelné stavby zarazené ve skupine | B ,{]D_Kf':

ostatnich zd_anitelny?ch staveb

_ Zastavénych plﬁch a nadvori 0,35 KC

PLANOVANE NOVINKY V DAN
7 PRIDANE HODNOTY OD 1. 1. 2024

Slouéeni 10% a 15% sazby dané do jediné 12%

S ohledem na problematiku DPH bych rad upozornil na
jednu zménu, ktera mlze kupujicim pfi pofizeni bytu uSe-
t¥it i stovky tisic korun. Zvazovana uprava DPH, ktera byla
vladou v ramci konsolidaéniho bali¢ku pfedstavena, by totiz

zdanitelné jednotky zarazené ve skupiné 3,50 KC

ostatnich zdanitelnych jednotek

od ledna pfistiho roku méla vést ke slouceni 10% a 15%
sazby dané do jediné, a to na urovni 12 %.

Nasledkem vy$e uvedeného tak zlevni kupfikladu néktere
potraviny. Nejenom v8ak ony, nybrZz dan by tak méla kles-
nout také v pfipadé novych byt do 120 m?. Tyto tzv. soci-
alni byty v souc¢asnosti podléhaji snizené 15% sazbe DPH.
Praktickym dopadem navrhované zmény budiz tedy 3%
Gspora na dani, coz v redlném vyjadfeni muze mnohdy Ci-
nit i zmifiované statisice korun, blize ukazi na nasledujicim
pfikladu.

Kolik by zména sazby dané usetfila pri pofizeni bytu?

Cena za m? Velikost bytu Cena bytu v K¢ 15% DPH 12% DPH Uspora na DPH
y 90 m? 13 500 000 2 025 000 1 620 000 405 000
150 000 Kc |
120 m? 18 000 000 2 700 000 2 160 000 540 000

Realnym nasledkem této chystané zmény DPH na konci le-
todniho roku mize byt opét dalsi ochlazujici impuls na jiz
tak velmi zpomaleny trh realit v Ceské republice. Celkem
pochopitelnym nasledkem bude nejspise presun velkého
mnozstvi prodeju socialnich bytl az do pfistiho roku.

Na druhou stranu by snizeni dané (danového zatizeni)
mohlo dle nékterych nazor( zlepsit dostupnost viastniho
bydleni v novostavbach, kterych se DPH tyka, a zajemce
pfimét k rozhodnuti predmétny byt koupit. Dle meho nazo-
ru véak opak bude pravdou, nebot ,hybatelem® poptavky
kupuiicich jsou spiSe nez vySe popsané danove uspory hy-
potéky, a ty budou i v nadchéazejicim roce celkem drahe,
resp. ceny vstupnich ¢asti stavebniho materialu.

Zminéna, celkem logicky vychazejici, danova uspora
véak viibec nemusi skonéit v rukou kupujicich. Dulezitou
roli v cenové politice totiz sehraji samotni developeri, kte-
fi z prodanych byt odvadi dan z pridane hodnoty.

Pfipravovana informace GFR

Generalni finanéni reditelstvi aktudlné pripravuje celkem tri
informace v oblasti DPH. Ta ,nase“ tykajici se oblasti ne-
movitych véci by v principu neméla pfinaset zadne zasadni
zmény. Svou povahou by se mélo jednat spise 0O jakousi
konsolidaci starsich materiald, které Generalni financni re-
ditelstvi v pribéhu let vydalo.

Generalni finanéni feditelstvi aktualné prakticky setrvava
na svych nazorech, které byly jiz v predchozich informa-
cich zverejnéné. Pristup k posouzeni stavebniho pozemku,
funkéniho celku, k roli katastru nemovitosti pfi urCeni typu
stavby apod. by tak nemély doznat vyznamnych zmen. Ge-
neralni finanéni reditelstvi oznamilo, ze informace bude vy-
dana pozdéji, nez bylo plivodné v planu (nejspise nejdrive
koncem roku 2023).
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DI ANOVANE NOVINKY V DANI
Z PRIUMU OD 1. 1. 2024

Zmen s dopadem do realit nebyla usetfena ani oblast dané
z prijma.

Snizeni statni podpory u stavebniho sporeni

Produkt stavebniho sporeni vznikl jiz v 90. letech minulého
stoleti jako podpora sporeni na bydleni. V sou¢asnosti vSak
jiz ztratilo svou puvodni funkci, nebot' lidé vétsinou naspo-
rene penize pouzivaji k jinym ucelum nez pro Ucely viastni-
ho bydleni.

Navrhovana zména ma platit jak u stavajicich, tak i novych
smluv. Aktualni statni podpora ¢ini 10 % ro¢né z usporené
castky, nejvySe vSak 2000 K¢& za rok. Od roku 2024 by mélo
dojit ke snizeni na maximalné 1 000 K¢ za rok, v&. novych
vkladu k dfive sjednanym smlouvam.

ZrusSeni osvobozeni zvyhodnéni u manazerskych byti

DalSim z fady navrht s dopadem do oblasti dané z pfijm
je zruseni vyjimKy pro odmeénovani vybranym pracovnikam.
Dle prechodneho ustanoveni by se zruseni nemélo dotk-
nout osob, ktere v danych bytech mély bydlisté pred Gcin-
nosti zakona.

Vyssi sazba dané z prijmu fyzickych osob

23 % - tolik Cini vySSi sazba dané z prijmu fyzickych osob,
ktera ma nove platit pro lidi s pfijmem ve vysi trojnasobku pru-
merné mzdy. V soucasnosti pritom plati, ze tato druha vyssi
sazba se aplikuje na poplatniky majici prijem ve vysi ¢tyrna-
sobku prumémé mzdy. Vysledkem bude fakt, Ze poplatnikd
»S VYSSim prijmem®, resp. vysSim zdanénim bude vice...

Funkcni ména aneb moznost vést ucetnictvi v cizi méné

Dle mych praktickych zkusenosti by zejména developer-
ska c¢ast podnikajicich subjekttd mohla ocenit moznost

Veronika Soukupova

zasazena do Demingova cyklu PDCA.

Objednavejte na https://obchod.wolterskluwer.cz/.
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uctovat v tzv. funkéni méné. S ucinnosti od 1. 1. 2024 by
melo byt mozné vést Ceské ucetnictvi v EUR, USD, GBP.

Prave nemovitostni spole¢nosti totiz mivaji vétsSinu transak-
ci v dané cizi méné (najemné na straneé jedné a uroky z Givé-
r na strané druhé).

Novy institut funkéni mény uUcetnictvi, kterou mize byt
kromé ceské koruny pravé euro, americky dolar nebo
britska libra, by mohl mit pozitivni dopady do vysledku
hospodareni vySe splatné dané. Jedna se o dobrovolné
rozhodnuti (na rozdil od IFRS, kde je pouziti funkéni mény
povinne), spolecnosti v8ak budou muset prokazat, Ze
dana mena primarné ovlivauje jejich podnikani, coz ji ¢ini
,funkéni ménou®. Ceska koruna se pak pro tyto spoled-
nosti stane menou cizi.

Tato zména muze mit diky vlivu kurzovych prepoctl vy-
znamny dopad na vysi a strukturu hospodarského vysled-
Ku. Ménu ucetnictvi bude mozné zménit pouze k prvnimu
dni ucetniho obdobi a navrat zpét na ¢eskou ménu bude
mozny pouze, pokud dana jina ména prestane byt pro ucet-
ni jednotku funkcni ménou. Ména ucetnictvi ucetni jednotky
- poplatnika dané z prijmU pravnickych osob — se obecné
bude shodovat s ménou vypoctu dané (samozrejmé s urdi-
tymi vyjimkami).

Zameérem viady je také moznost platby dani v cizi méne,
pricemz toto se bude tykat pouze dani z pfijmu, nikoliv
DPH a dalSich dani ¢i odvodu na socialni a zdravotni pojis-
téni, je tedy nasnadé pocitat v téchto pfipadech se vznikem
kurzovych rozdilu.

Stejne jako cely ozdravny bali¢ek je Sit velmi horkou jehlou,
tak i v tomto pfipadé zGstava mnoho nejasnosti, namatkou
napriklad zachovani srovnatelnosti udaju pfi prechodu na
novou menu Ci v jaké mené budou spole¢nosti vyuzivajici
funk&ni ménu reportovat napi. ve vztahu k Ceskému stati-
stickému uradu.

KNIZNI TIP

ISO A ESG PRO UDRZITELNY RUST ORGANIZACE

Kniha prakticky a navodné propojuje ISO normy s reportingem udrzitelnosti ESG.
Autorka vas seznami se souvislostmi, ale i tim, jakym zpUsobem muze pomoci v ESG
napriklad standard ISO 9001. Nabidne i know-how, které vyuzijete v pripadé, Ze si
system frizeni kvality budete zavadét v organizaci sami. V tom vam pomohou i otazky
z realnych auditu na konci kazdé pasaze kapitoly ISO 9001. Tato prakticka kapitola je

Publikace je urCena vedoucim pracovniklm organizaci napfi¢ sektory primyslu, kon-
zultantum, lektorim a auditorlm. Ale vlastné kazdému, kdo ma o systémy Fizeni,
ISO a/nebo problematiku ESG zajem a chce premyslet v souvislostech a vyuzit synergii.

L aESG

| pro udrzitelny
| rust organizace

% ' Vieronika Soukupowv
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