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Novinky ve)zdanění 
nemovitostí v)roce 2026

 

A%koliv loni nedošlo k žádné novelizaci zákona o dani z nemovit(ch věcí, neznamená to, 
že se nic nemění. Dozvuky legislativních změn přinesl konsolida%ní balí%ek z konce roku 
2024, nebo, některá jeho ustanovení měla posunutou ú%innost k 1. lednu 2025. Zároveň 
loni nezahálela ani Finan%ní správa a vydala několik metodick(ch pokyn).

Zejména u n%kterých vlastník+ u) m+)e da! z nemovitých v%cí 
hrát celkem neopomenutelnou polo)ku v jejich rozpočtech.

Ostatn% i samotný výnos této dan%, i kdy) je samozřejm% v po-
rovnání například s daní z přidané hodnoty či daní z příjm+ stá-
le zanedbatelný, je ji) přece jen viditeln%j(í. Ba co více, na stran% 
místních rozpočt+, tedy obcí či m%st, je o to více d+le)itý, nebo- 
je jejich mnohdy zásadním rozpočtovým příjmem.

1.  Rok)2025 versus rok 2026

Ačkoliv v pr+b%hu kalendářního roku 2025 nedo(lo k )ádné no-
velizaci ZoDzNV, neznamená to, )e bychom nem%li v+bec nic no-
vého. Určité dozvuky legislativních zm%n nám dopřál stále je(t% 
konsolidační balíček z konce roku 2024, nebo- n%která jeho usta-
novení m%la posunutou účinnost práv% a) k 1. lednu 2025.

Pro zda!ovací období roku 2026 v(ak nelze s )ádnými legislativní-
mi zm%nami počítat, tak)e vlastn% „klídek“ dalo by se říct. Opak v(ak 
m+)e být pravdou, přinejmen(ím v oblasti „na(ich“ magických ko-
e$ cient+. Proje&me si je tedy, pro připomenutí, jeden po druhém:

1.1. Infl ační koefi cient

Začneme od  toho nejmlad(ího, tzv. in0 ačního koe$ cientu, 
nov% zavedeného práv% a) vý(e zmín%ným konsolidačním ba-
líčkem z konce roku 2024. V jeho případ% ji) Ministerstvo $ nan-
cí v předstihu informovalo, )e tento koe$ cient pro potřeby dan% 
z nemovitých v%cí z+stane i pro rok 2026 na hodnot% 1,0. Ve srov-
nání s rokem 2025 tedy nem%nný, co) ve svém d+sledku zname-
ná jediné, )e ani v roce 2026 ke zvý(ení dan% z tohoto titulu ne-
dojde.

1.2. Tzv. „1,5“ koefi cient

Tento koe$ cient ji) je pohrobkem, nebo- byl s účinností k 1. 1. 
2025 zru(en, a to bez náhrady. Tento primárn% upravoval sazbu 
dan% a uplatnil se pro zdanitelné stavby a jednotky, konkrétn%:

  slou)ící k podnikání (M, N, O, S, T, U), 
  pro rodinnou rekreaci (J, K) a
  gará)e (L, V).

Obecn% závazné vyhlá(ky (dále i  jen „OZV“), kterými byl tento 
koe$ cient stanoven, se pou)ily naposledy pro zda!ovací období 
roku 2024 a ji) je ne(lo pou)ít ani pro zda!ovací období roku 2025.

Obce se mohly rozhodnout, )e pro vybrané skupiny nemo-
vitých v%cí tento koe$ cient nahradí (např. k  zachování příjm+ 
z dan% ze staveb a jednotek), a mohly tak učinit vydáním obec-
n% závazné vyhlá(ky, ve které stanoví místní koe$ cient pro vy-
brané skupiny staveb a  jednotek (např. pro skupinu gará)í či 
skupinu rekreačních budov). Nutno podotknout, )e praxe nám 
ukazuje, )e k t%mto OZV n%které z obcí či m%st přistoupily, jiné 
naopak nikoliv.

Petr Koubovsk%

Daňov% poradce, &. o. 3891, 
vedoucí sekce majetkov%ch 
daní při KDP (R, Associate 
Partner v Rödl & Partner Tax, 
k.s.

Rok 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Da! 
z nemovitých 
v%cí 9 910 10 313 10 582 10 758 10 829 10 935 11 580 11 836 12 419 12 452 23 115

Příjmy celkem 638 982 670 167 732 197 795 572 853 634 907 039 850 732 865 971 1 002 949 1 209 335 1 222 522

Vývoj inkasa za vybrané druhy daní a dalších p)íjmů (v mil. K%)
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1.3.  Koefi cient dle počtu obyvatel

Tento koe$ cient upravující op%t sazbu dan% zru(en nebyl a je 
nadále „v legislativní nabídce“ ZoDzNV. I tento se v(ak uplatní jen 
u vybraných typ+ pozemk+ a zdanitelných staveb, resp. jednotek, 
a to konkrétn% pro:

  tzv. stavební pozemky (F) a 
  pro stavby a jednotky pro bydlení (H, I, R, Z).

V čem v(ak dochází ke zm%n%, je mo)nost tento koe$ cient m%-
nit. Nově ji* jej nelze sní*it  o  jednu a) tři kategorie. Ty obce, 
které ji) mají obecn% závaznou vyhlá(kou tento koe$ cient sní)en, 
nemusí vyhlá(ku upravovat; $ nanční úřad automaticky vym%ří 
da! ve vý(i koe$ cientu stanoveného zákonem.

Koe$ cient lze nadále zvýšit, a to o jednu kategorii, ale pouze pro:
  celou obec,
  jednotlivé katastrální území,
  jednotlivý m%stský obvod nebo m%stskou část, nikoliv v(ak 
pro jednotlivou %ást obce (výčet parcel).

Zásadní novinkou pro oblast tohoto koe$ cientu je pak skuteč-
nost, )e počet obyvatel obcí a m%st se od roku 2025 určuje po-
dle vyhlá(ky č. 250/2024 o procentním podílu jednotlivých obcí 
na částech celostátního hrubého výnosu dan% z přidané hodno-
ty a daní z příjm+, a nikoli podle posledního sčítání lidu jako do-
posud. V praxi tato legislativní zm%na umo)ní čast%j(í zm%ny v za-
řazení do příslu(né zákonné kategorie koe$ cientu v případ% obcí, 
jejich) počet obyvatel osciluje okolo rozhodných hranic.

1.4. Místní koefi cient

Je poslední, ale nikoliv nejmén% významný. V  případ% místního 
koe$ cientu je spí(e opak pravdou. Pravidla pro případné stanovení 
místních koe$ cient+ jsou zakotvena v ustanovení § 16a ZoDzNV, při-
čem) tento ovliv!uje ji) konečnou vý(i dan% z pozemk+ a zdanitel-
ných staveb či jednotek. Vý(e místního koe$ cientu je prom%nná a lze 
ji stanovit od 0,5 do 5,0. Vý(i místního koe$ cientu v rozmezí 0,5–1,5 
je mo)né uplatit na skupinu zahrnující vybrané zem%d%lské pozem-
ky (A, B, W). Místní koe$ cient je mo)né stanovit bu& prostřednictvím 
přijetí obecn% závazné vyhlá(ky či tzv. opatřením obecné povahy.

Obecn% závazná vyhlá(ka musí nabýt platnost do 30. září kalen-
dářního roku bezprostředn% předcházejícího tomuto zda!ovací-
mu období, jinak se k ní pro účely dan% z nemovitých v%cí nepři-
hlí)í. Pokud by tedy obecn% závazná vyhlá(ka m%nící vý(i místního 
koe$ cientu nabyla platnosti, tj. byla přijata obecním zastupitel-
stvem od 1. )íjna kalendá)ního roku (nyní po 30. 9. 2025), tato 
ji) nebude relevantní, resp. její záv%ry jsou ji) nepou)itelné pro 
účely dan% z nemovitých v%cí na zda!ovací období roku 2026.

Opatření obecné povahy ře(ící místní koe$ cient pro úče-
ly dan% z  nemovitých v%cí je obec povinna elektronicky za-
slat správci dan% nejpozd%ji do 30. %ervna kalendá)ního roku 
bezprost)edně p)edcházejícího zdaňovacímu období (nyní 
do  30.  6.  2025). V  případ% opo)d%ného zaslaní opatření obec-

né povahy se na toto OOP v tomto zda!ovacím období pro účely 
dan% z nemovitých v%cí nebude brát zřetel.

V  této souvislosti je nutné upozornit, )e obecn% závazná vy-
hlá(ka má v hierarchii ni)(í postavení ne) opatření obecné pova-
hy. V případ% kon0 iktu mezi obecn% závaznou vyhlá(kou a opat-
řením obecné povahy tedy platí, )e opatření obecné povahy má 
přednost. Pokud by se jednalo o dv% obecn% závazné vyhlá(ky, 
platí zásada, )e ta, která je vydána pozd%ji, má přednost.

Aktuální praktické zku(enosti ukazují, )e práv% tento koe$ cient 
je oním hlavním hybným elementem podepisujícím se na  cel-
kové vý(i dan% z nemovitých v%cí nejvíce. Patrné jsou dle mého 
názoru trendy ve  zvy(ování dan% z  nemovitých v%cí předev(ím 
na rekreační a podnikatelské nemovitosti, sni)ování dan% je spí-
(e výjimkou, kdy) u), pak zejména u byt+ a obytných dom+. Ní)e 
uvádím n%kolik příklad+ zm%ny místních koe$ cient+ u n%kterých 
obcí a m%st na zda!ovací období roku 2026:

  Praha – ni*ší daň, ale jen někde – ve třech m%stských čás-
tech – Kunraticích, 3eberov% a Zbraslavi – se základní koe$ ci-
ent sní)í z 5 --> 4,5

  Dě%ín – vyšší daň pro všechny – místní koe$ cient dan% z ne-
movitých v%cí 1 --> 2 (+ 50 mil. Kč do rozpočtu)

  Chodov – ni*ší daň – omylem do(lo k  navý(ení dan% pro 
rok 2025, nyní sní)ení místního koe$ cientu u  obytných bu-
dov z 1,6 --> 0,5

  Rokytnice nad Jizerou – vyšší daň pro nemovitosti obý-
vané lidmi bez trvalého pobytu, pro obytné domy a byty 
se místní koe$ cient vyhlá(kou zvedá z 2 --> 5, av(ak součas-
n% dle opatření obecné povahy ponechán místní koe$ cient 
ve vý(i 2 pro vymezené nemovité v%ci práv% ve vztahu k tr-
valému pobytu

  Nové Město na Moravě – vyšší daň – vy((í základní koe$ -
cient pro okrajové části m%sta (z 1,4 --> 1,6), u rekreačních ne-
movitostí vzroste místní koe$ cient na 1,9

  Týnec nad Sázavou – ni*ší daň – ni)(í místní koe$ cient 
u byt+ z 5 --> 2,5

Kompletní přehled m%st a obcí, které pro pří(tí rok da! z ne-
movitých v%cí upravily n%kterým z koe$ cient+, lze nalézt ve Sbír-
ce právních předpis+ územních samosprávných celk+ a n%kte-
rých správních úřad+ – https://sbirkapp.gov.cz/.

1.5.  Formulář k)dani z)nemovitých věcí 
pro zda!ovací období roku 2026

To, )e nepři(ly )ádné legislativní zm%ny v roce 2025, resp. ani 
pro rok 2026, re0 ektuje i  samotný formulář DzNV. Dovolil bych 
si v(ak upozornit na mé praktické zku(enosti a v horlivosti zpra-
cování da!ového přiznání ihned po 1. 1. 2026 bych byl zdr)enli-
vý. S vy((í mírou jistoty bych očekával plnohodnotnou funkčnost 
a spu(t%ní elektronické verze formuláře ve formátu xml na strán-
kách státní správy – https://adisspr.mfcr.cz/pmd/epo/poda-
ni/6iINVkYsmjaT_28P6YMptIMp/dne/dp6/zahlavi

 – a) počátkem 2. týdne m%síce ledna 2026.
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2.  Metodické pokyny k)dani 
z)nemovitých věcí vydané v)2025

Neexistence, resp. nepřijetí, chcete-li neschválení )ádné nove-
ly ZoDzNV neznamená, )e by státní správa v oblasti dan% z ne-
movitých v%cí zahálela. Generální $ nanční ředitelství stejn% jako 
v minulých letech zveřejnilo n%kolik svých metodických informa-
cí na svých webových stránkách – https://$ nancnisprava.gov.cz/
cs/dane/dane/dan-z-nemovitych-veci/informace-stanoviska-a-
-sdeleni/2026.

I v tomto případ% je d+le)ité zmínit, )e tato sd%lení, metodic-
ké pokyny či informace jsou určeny pro potřeby úředních osob 
spravujících da! z nemovitých v%cí, které je vyu)ijí při standard-
ních činnostech souvisejících s  vym%řením či dom%řením dan% 
z nemovitých v%cí. Tyto informace tedy toliko představují interní 
normativní instrukce, které nelze přiřadit ani pod da!ové zákony, 
nařízení vlády ani pod vyhlá(ky. Jejich jediným účelem je sjedno-
cení výklad+ právních předpis+ a stanovení jednotných postup+ 
správních orgán+, resp. správc+ dan%, pro které v(ak závazný cha-
rakter mají, co) by m%lo zaručit, )e nebude docházet v jednotli-
vých případech k diferenciaci názoru konkrétního správce dan%, 
co) by mohlo vést k jeho libov+li, která je v právním sv%t% zcela 
nepřípustná. Přesto)e pokyny vydávané GF/ nepředstavují obec-
n% platné právní předpisy, lze je velmi praktickým zp+sobem vyu-
)ít i na stran% da!ových poplatník+.

Poj&me se tedy blí)e podívat, co z  dílny spatřilo sv%tlo sv%ta 
b%hem roku 2025 (řazeno chronologicky). 

2.1.  Aktualizace metodického pokynu 
týkajícího se zařazení nemovitých 
věcí, které má podnikatel 
zařazeny do)obchodního majetku 
podle zákona o)daních z)příjmů, 
do)skupin podle zákona o)dani 
z)nemovitých věcí (19.)5.)2025)

Jak ji) sám název signalizuje, jde o aktualizaci ji) dříve vydané-
ho metodického pokynu. 

Za zpevn%nou plochu pozemku je třeba pova)ovat pozemek 
nebo jeho část, které jsou u)ívány k  podnikání nebo které má 
podnikatel zařazeny v obchodním majetku podle ZDP, jejich) po-
vrch je zpevn%n stavbou podle stavebního zákona bez svislé nos-
né konstrukce, včetn% plochy vlečky, bazénu nebo nádr)e, pokud 
tyto nejsou zdanitelnou stavbou.  Pro potřeby napln%ní de$ nice 
„zpevn%né plochy pozemku“ je irelevantní, zda je pozemek reál-
n% k podnikání u)íván či nikoliv. 

Podnikatelem je pak fyzická osoba či korporace, která samo-
statn% vykonává na vlastní účet a odpov%dnost výd%lečnou čin-
nost )ivnostenským nebo obdobným zp+sobem, se zám%rem 
činit tak soustavn% za účelem dosa)ení zisku. Za podnikatele se 
pova)uje osoba zapsaná v obchodním rejstříku. Obchodní maje-
tek se pak de$ nuje u fyzické osoby jako část majetku poplatníka, 
o které bylo nebo je účtováno anebo je nebo byla uvedena v da-

!ové evidenci a u právnické osoby pak jako ve(kerý majetek, kte-
rý mu patří.

Zdanitelné stavby či jednotky zařazené do obchodního majet-
ku, bez ohledu na skutečnost, zda je zde reáln% vykonávána pod-
nikatelská činnost, se zařadí do skupiny dle druhu podnikání po-
dle hlavní vykonávané podnikatelské činnosti.1

2.2.  Metodický pokyn k)aplikaci 
osvobození od)daně z)nemovitých 
věcí u)zdanitelných staveb veřejně 
přístupných kulturních památek 
a)pozemků v)jejich funkčním celku 
(27.)8.)2025)

Předm%tem tohoto metodického pokynu je vymezení pravidel 
pro aplikaci osvobození od dan% z nemovitých v%cí konkrétn% dle 
ustanovení § 4 odst. 1 písm. d) a § 9 odst. 1 písm. d) ZoDzNV. Kon-
krétn% osvobození u  zdanitelných staveb veřejn% přístupného 
památkového objektu prohlá(eného za kulturní památku a u po-
zemk+ tvořících s t%mito stavbami jeden funkční celek.

Ministerstvo kultury ,eské republiky prohla(uje dle § 2 odst. 1 zá-
kona o státní památkové péči za kulturní památky nemovité i mo-
vité v%ci. Jedná se i o  jejich soubory, které jsou bu& významnými 
doklady historického vývoje, )ivotního zp+sobu a prostředí společ-
nosti od nejstar(ích dob a) do současnosti, zpravidla pro jejich hod-
noty historické, um%lecké, v%decké a technické, nebo které mají pří-
mý vztah k významným osobnostem a historickým událostem.

Evidencí kulturních památek je pov%řen Národní památkový 
ústav spolu s Ministerstvem kultury, a to v rámci Ústředního se-
znamu kulturních památek ,R. Jedná se o  veřejn% dálkov% pří-
stupný seznam nemovitých kulturních památek, památkov% 
chrán%ných území, sv%tového d%dictví, národních kulturních pa-
mátek a  nejohro)en%j(ích nemovitých kulturních památek (pa-
mátkový katalog).

Osvobození staveb kulturních památek ve vlastnictví fyzických 
a právnických osob lze uplatnit, pokud:

  jsou prohlá(eny za  KP = uvedeny v  památkovém katalogu, 
příp. je nutné dolo)it rozhodnutí Ministerstva kultury o pro-
hlá(ení stavby za KP

  jsou veřejn% přístupné z d+vod+ výchovn% vzd%lávacích dle 
písemné smlouvy mezi vlastníkem a  Ministerstvem kultu-
ry ,R – kopii nebo scan této smlouvy je nutné pro uplatn%-
ní osvobození dolo)it 

Zpřístupn%ní nemovité kulturní památky a stanovení jeho re)i-
mu v souladu s památkovou hodnotou a dal(ími zp+soby vyu)i-
tí objektu je zásadním prvkem dané smlouvy, stejn% jako časový 
rozsah, postačující je ov(em i uvedení, )e kulturní památka je pří-
stupná na základ% předchozí telefonické domluvy. Správce dan% 
je pak oprávn%n ov%řit, zda telefonní kontakt je funkční a prohlíd-

Da! z)nemovitých věcí

1  § 10a/1 d) a) f) ZoDzNV
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ku si lze sjednat. Osvobození je aplikovatelné i  jen na část stav-
by, která je skutečn% veřejn% přístupná, a to v pom%ru podlahové 
plochy nadzemní části stavby v+či celkové podlahové plo(e nad-
zemních částí stavby. Pronájem, pacht či u)ívání k podnikání je 
ve smyslu nároku na osvobození irelevantní.

Osvobození jsou hodné pozemky ve funkčním celku se zdani-
telnou stavbou kulturní památky. Tímto pozemkem ZoDzNV ro-
zumí pozemek nebo část pozemku nezbytn% nutnou k provozu 
a pln%ní funkce této zdanitelné stavby, typicky pak například pří-
stupová komunikace, nádvoří apod. 

2.3.  Metodický pokyn k)aplikaci 
osvobození pozemků, budov 
a)zdanitelných jednotek 
ve)vlastnictví církví a)nábo*enských 
společností dle §)4 odst.)1 písm. e) 
a)§)9 odst.)1 písm. e) ZoDzNV
(21.)11.)2025)

I  zde se státní správa primárn% zamý(lí nad otázkou osvobo-
zení od dan%. Tentokráte podmínkami pro uplatn%ní osvobození 
u pozemk+ tvořících jeden funkční celek se zdanitelnou stavbou, 
která je budovou, nebo se zdanitelnou jednotkou, které slou)í 
k  vykonávání nábo)enských obřad+ registrovaných církví a  re-
gistrovaných nábo)enských společností dle zákona upravujícího 
církve a nábo)enské společnosti nebo slou)ící k výkonu duchov-
ní správy t%chto církví a nábo)enských společností.

Metodický pokyn mimo jiné vymezuje pojmy jako „nábo)enská 
společnost“, „evidovaná právnická osoba“, „svaz církví“ apod, ob-
dobn% jako i samotný proces související registrace a evidenci rejs-
třík+ vedených Ministerstvem kultury. Evidované právnické osoby 
by pak pro účely DzNV m%ly být postaveny na  rove! registrova-
ným církvím a nábo)enským společnostem, a přesto)e předm%tná 
ustanovení § 4/1e), resp. § 9/1e) ZoDzNV výslovn% evidované práv-
nické osoby neuvád%jí, ve(keré právní úpravy a  podmínky, které 
platí pro samotné registrované církve a  nábo)enské společnosti, 
by se m%ly vztahovat i na n%. Funkční a účelové propojení je toti) 
natolik t%sné, )e je osvobození v tomto ohledu namíst%.

Osvobození m+)e po)ívat i pozemek tvořící jeden funkční ce-
lek s  takovouto zdanitelnou stavbou nebo zdanitelnou jednot-
kou, tj. jako takový by m%l slou)it k provozu a pln%ní funkce této 
zdanitelné stavby nebo zdanitelné jednotky, přičem) tyto jsou 
u)ívány k vykonávání nábo)enských obřad+ t%chto církví či ná-
bo)enských společností nebo k  výkonu duchovní správy tako-
vých církví a nábo)enských společností. Pojem „sloužit“ je třeba 
vykládat ve smyslu „jsou svou podstatou ur&ené a zároveň slou)í“ 
k vykonávání nábo)enských obřad+ a k výkonu duchovní správy. 
Osvobození pozemku (by- z části) lze tedy uplatnit, pokud:

  pozemky nejsou u)ívány k podnikání, pronajímány nebo pro-
pachtovány,

  jedná se např. o neveřejné příjezdové cesty, zahrady a sady 
u far a klá(ter+ nebo jejich části, které jsou u)ívány v souvis-
losti s komunitními akcemi atd., 

  osvobození se uplatní v da!ovém přiznání. 
Namíst% je v tomto případ% upozornit, )e osvobození nemusí 

být uplatnitelné na celou stavbu budovy (ale třeba jen část), na-
příklad budovy fary s bytem u)ívaným farářem, stejn% jako dal-
(í prostory u)ívané například k pořádání koncert+ pro veřejnost, 
nájemní byty apod. tyto osvobození od DzNV po)ívat nemohou. 

Osvobození budovy nebo jednotky (by- z části) lze tedy uplat-
nit, pokud:

  je ve vlastnictví registrované církve nebo nábo)enské společ-
nosti podle církevního zákona a zárove! slou)í (tj. budova je 
svou podstatou určena a zárove! slou)í) k vykonávání nábo-
)enských obřad+ a k výkonu duchovní správy (jde zejména 
o kostely, kaple, klá(tery, synagogy, modlitebny apod., dále 
o  fary, komunitní centra, diakonie nebo část budov, ve kte-
rých se nacházejí společenské nebo zasedací místnosti, kan-
celáře a učebny pro činnost církve), 

  je k  výkonu duchovní správy u)ívána pouze část budovy, 
uplatní se osvobození pouze u této části (např. pokud bydlí 
na faře farář, jeho byt není mo)né osvobodit),

  budovy nesmí slou)it k podnikání ani být pronajímány nebo 
propachtovány,

  osvobození se uplatní v da!ovém přiznání.

Předm%tná osvobození je souladu s  ZoDzNV poplatník povi-
nen v)dy uvést v da!ovém přiznání.

2.4.  Metodický pokyn k)aplikaci 
osvobození u)pozemků veřejných 
prostranství, veřejně přístupných 
sportovi(. a)veřejně přístupných 
účelových komunikací dle §)4 
odst.)1 písm. l) zákona o)dani 
z)nemovitých věcí (21.)11.)2025)

Podle § 4 odst. 1 písm. l) ZoDzNV jsou od dan% z pozemk+ osvo-
bozeny pozemky v rozsahu, v jakém se na nich nachází:

1. veřejné prostranství,
2. veřejn% přístupné sportovi(t% nebo
3.  veřejn% přístupná účelová komunikace jiná ne) podle §  4 

odst. 1 písm. o) ZoDzNV, zpravidla lesní nebo polní cesta.

Metodický pokyn nám poskytuje přesn%j(í vymezení vý(e uve-
dených pozemk+, nebo- ZoDzNV v daném ohledu absentuje. 

Pojem „veřejného prostranství“ je blí)e speci$ kován v ustanove-
ní § 34 zákona o obcích. Typicky se pak jím rozumí například tr)i(t%, 
chodníky, parky, veřejná zele!, ulice, nám%stí apod. Jedná se o ta-
kové pozemky, které slou)í bez omezení obecnému u)ívání, např. 
dle územního plánu, resp. dle obecn% závazné vyhlá(ky, jinak řeče-
no vlastník musí strp%t jeho u)ívání veřejností. V opačném případ%, 
tedy při soukromém pou)ití, toto toti) podléhá poplatku záboru ve-
řejného prostranství dle § 14 zákona o místních poplatcích. Ostatn% 
dle rozhodnutí na(ich soud+ je pozemek spl!ující zákonné znaky 
veřejného prostranství pova)ován za veřejné prostranství ex lege.

Da! z)nemovitých věcí
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V případech omezení přístupnosti časovým intervalem je nut-
né zkoumat v+li vlastníka v%novat pozemek veřejnému u)ívání. 
Veřejným prostranstvím naopak nejsou lesy, pole, louky, ale ani 
pozemek určený dle územního plánu k zastav%ní, přičem) stav-
ba by je(t% nezapočala.

Bohu)el přesná de$ nice „veřejn% přístupného sportovi(t%“ není 
legislativn% výslovn% dána. Berličkou nám budi) částečn% ustanove-
ní § 2 zákona o podpoře sportu,2 který vnímá takovým pozemkem 
pozemek určený pro provozování sportovní činnosti (jakékoliv). 
Toto by m%lo být provozováno bezplatn% v souladu s jeho provoz-
ním řádem, bez vlivu např. oplocení či kamerového systému, typic-
ky například venkovní víceúčelová hři(t%, workout zóny, posilovací 
konstrukce, skateparky, pumptracky, venkovní stolní tenis apod. Po-
zemky jsou osvobozeny v rozsahu, v jakém jsou přístupné ka)dému 
bez omezení, tj. za přístup na pozemek není po)adováno protipl-
n%ní. Občasné či dočasné časové omezení přístupu, například pravi-
delným vyu)itím (kolou není v tomto ohledu v kontradikci.

Stejn% tak není legislativn% uspokojiv% upraven ani dal(í termín 
„veřejn% přístupná účelová komunikace“. Dle d+vodové zprávy 
k z.č. 349/2023 Sb. se jedná typicky o trvalé v terénu rozeznatel-
né dopravní cesty, lesní, polní či jiné cesty spojující nemovitos-
ti navzájem anebo i dal(í bezúplatn% u)ívané komunikace. V da-
ném ohledu je třeba se připravit na mo)né výzvy správc+ dan% 
s cílem prokázat oprávn%nost nároku na osvobození např. ozna-
čením pozemku v regulačním plánu, v uzemním plánu, vyjádření 
obce, příp. faktickou přístupností veřejnosti.

Prosím p%kn%, je také nutné si uv%domit, )e evidence katast-
ru nemovitostí, například jako pozemku se zp+sobem vyu)ití sil-
nice nebo ostatní komunikace, kdy se ve skutečnosti bude jednat 
o  ornou p+du a  na  pozemku se )ádná veřejn% přístupná účelo-
vá komunikace nebude nacházet, je argumentačn% nepou)itelná 
a předm%tné osvobození od dan% zde přiznat nelze, nebo- eviden-
ce zp+sobu vyu)ití pozemku v katastru nemovitostí není závazným 
údajem a nevypovídá o faktické veřejné přístupnosti pozemk+. 

Pozemky, které jsou pronajaté, propachtované nebo u)ívané 
k podnikání, osvobození od dan% nepo)ívají.

3.  Da! z)nemovitých věcí – praktická 
doporučení ke)zpracování da!ového 
přiznání

A na záv%r pár praktických tip+ ke zpracování da!ového přizná-
ní. 2ádné nové ani sv%toborná, ale nápomocná být mohou:

Správné ur%ení daňového poplatníka (§ 3)
  pozor třeba na ud%lení práva stavby, kdy je poplatníkem sta-
vebník, a nikoliv vlastník pozemku 

Správné posouzení p)edmětu daně (§ 2)
  da! z pozemku

  správné určení druhu pozemku => dle evidence v KN (PO-
ZOR na dv% výjimky, které v KN nenajdeme!)

  stavební pozemek (správné určení vým%ry) + zpevn%ná 
plocha pozemku (správné určení vým%ry) 

  da! ze zdanitelných staveb a jednotek 
  není závislé na evidenci v KN, která ale m+)e být nápomocná
  posouzení, zda se v+bec jedná o předm%t dan% (viz de$ ni-
ce budovy dle KZ)

  drobné stavby nemusejí být zdan%ny pro svou nízkou vým%ru
  správné určení druhu stavby či jednotky (m+)e být zásadní 
i pro následnou aplikaci koe$ cient+)

  určení počtu dal(ích nadzemních podla)í (např. RUIAN či 
projektová dokumentace)

  určení zastav%né plochy u stavby (a to dle stavebního záko-
na odpovídající nadzemní části zdanitelné stavby) či pod-
lahové plochy u jednotky (§ 10/4 – evidovaná v KN --> uve-
dená v  prohlá(ení vlastníka --> odpovídající skutečnému 
stavu zdanitelné jednotky)

Správné posouzení mo*nosti aplikace osvobození (§4/§9)
  dle zákonných ustanovení či metodických informací GF/  

Správné ur%ení koe, cientů
  netřeba moc ře(it => EPO aplikace by si m%la poradit sama
  je třeba pou)ít fce „protokolu chyb“ a a) poté případn% zbystřit

Podání daňového p)iznání (§13a)
  standardn% do 31. 1. => nicmén% letos připadá 31. na sobo-
tu => a) 2. 2. 2026

  Zemřel-li poplatník v  pr+b%hu lh+ty pro podání da!ového 
přiznání, ani) by splnil povinnost ho podat, prodlu)uje se 
tato lh+ta o 2 m%síce.

  Je-li ve  lh+t% do 31. 1. zda!ovacího období podáno da!ové 
přiznání alespo! jedním z poplatník+, kteří jsou spoluvlastní-
ky, za jeho spoluvlastnický podíl na nemovité v%ci, má povin-
nost podat da!ové přiznání ka)dý spoluvlastník za sv+j podíl 
na nemovité v%ci samostatn%. 

  Nepře(lo-li do 31. 12. zda!ovacího období vlastnické právo 
k nemovité v%ci prodané v dra)b%, je poplatník za nemovi-
tou v%c povinen podat da!ové přiznání nejpozd%ji do kon-
ce třetího kalendářního m%síce bezprostředn% následující-
ho po uplynutí kalendářního m%síce, v n%m) byly spln%ny 
podmínky pro nabytí vlastnického práva k  nemovité v%ci 
vydra)ené v dra)b% vydra)itelem nebo předra)itelem.

Pokuta za opo*děné tvrzení daně (§15a) 
  Má-li poplatník povinnost podat da!ové přiznání (resp. do-
datečné) a podá-li je po  lh+t% pro jejich podání, ani) by byl 
správcem dan% k tomu vyzván, nevzniká poplatníkovi povin-
nost uhradit pokutu za opo)d%né tvrzení dan%.

Platba daně (§15)
  ve  dvou stejných splátkách, a  to nejpozd%ji do  31. kv%tna 
a do 1. prosince zda!ovacího období  

Da! z)nemovitých věcí

2  Zákon č. 115/2001 Sb., o podpoře sportu
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13.  Nová defi nice OSVČ: u* 
nerozhoduje výkon činnosti

Od roku 2026 se osobou samostatn% výd%lečn% činnou sta-
ne ka)dý, komu plynou příjmy podle § 7 ZDP, i kdy) faktic-
ky )ádnou činnost nevykonává.
Týká se to například příjm+ z poskytnutí či u)ití práv (pa-
tenty, ochranné známky, pr+myslové vzory), jiných příjm+ 
ze samostatné činnosti bez výkonu podnikání.

14.  Výrazné změny 
u)OSVČ: zálohy, minima 
i)administrativní úlevy

Minimální záloha OSV, se zvy(uje na 3 306 Kč z dosavad-
ních 3 143 Kč. Vyplývá z nové pr+m%rné mzdy 48 967 Kč 
a vym%řovacího základu 24 483,50 Kč.

Zálohy v roce 2026 nemusí platit OSV,, které:
  nemají povinnost dodr)et minimální vym%řovací základ,
  mají podnikání jako vedlej(í zdroj příjm+,
  byly celý m%síc v pracovní neschopnosti nebo karanté-
n%.

Start podnikání bez záloh pro všechny
Od  1. 1. 2026 nemusí zálohy v  prvním roce platit ka)dá 
OSV,, která nemá stanoven minimální základ – nejen stát-
ní poji(t%nci (jak tomu je do konce 2025).

Dlouhodobé ošet)ovné nově sni*uje minimální základ
OSV, bude moci při péči o osobu blízkou sní)it minimální 
vym%řovací základ na pom%rnou část – stejn% jako při po-
bírání nemocenského či PPM. 

15.  OSVČ musí podávat Přehled 
pouze elektronicky

Podání „Přehledu“ (řádné i opravné) bude pro OSV, mo)-
né jen elektronicky. 

16.  Přechod povinnosti platit 
pojistné a)ručení nově 
upraveno

Nová ustanovení § 15b a § 15c jasn% stanovují:
  přechod povinnosti platit pojistné a penále na právní-
ho nástupce,

  ručení za dluhy po předch+dci.
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Rozhovor s)Jiřím Du(kem, 
autorem knihy Síla slov 
a)síla my(lenek

Když jsem poprvé vzala do ruky knihu Síla slov a síla myšlenek, překvapilo mě, jak neokázale 
a přitom trefně dokáže mluvit o tématech, která v pracovním tempu %asto odsouváme 
na „až bude klid“. O to více mě zaujalo, že jejím autorem je právě daňov( poradce, b(val( 
garant Regionálního klubu Vyso%ina, Jiří Dušek, %lověk, kter( velmi dobře zná svět termín), 
odpovědnosti a tlaku každodenní praxe.
Jeho kniha nepřináší velká duchovní gesta ani složité techniky. Nabízí něco mnohem 
vzácnějšího: jednoduchost, která je použitelná hned te-, v oby%ejn(ch dnech. Kapitoly 
m)žete %íst podle nálady a potřeb a %asto p)sobí jako malé milé pohlazení, které %lověka 
na chvíli zastaví. Možná i proto se tato kniha skvěle hodí právě do novoro%ní atmosféry, tedy 
období, kdy oceníme cokoliv, co nám připomene, že klid a laskavost za%ínají u našich vlastních 
slov a myšlenek.
V našem rozhovoru mě zajímalo, co vede zkušeného odborníka k tomu, aby psal o klidu, 
radosti a vnitřní vyrovnanosti a jak tyto věci prožívá ve svém vlastním profesním světě. 
Možná objevíte, že pár dobře zvolen(ch slov a myšlenek dokáže změnit víc, než bychom %ekali. 
Všechno nejlepší v novém roce přeje

Marcela Vaňatková

Osobní rozvoj
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Co vás – jako daňového poradce, profesi racionální a  lo-
gické – p)ivedlo k tomu napsat knihu o ně%em tak subtilním, 
jako je práce se slovy a myšlenkami?

Práv% proto, )e jsem da!ový poradce. Denn% vidím, jak velký 
vliv mají slova, tón komunikace a  mentální nastavení na  to, jak 
zvládáme stres, kon0 ikty i slo)itá rozhodnutí. Na(e profese je vel-
mi racionální, ale člov%k jako celek ra-
cionální není – rozhodujeme se i po-
dle emocí, vnitřního dialogu a  často 
i podle v%cí, které si ani neuv%domu-
jeme. Kniha vznikla z potřeby ukázat, 
)e správná práce se slovy a my(len-
kami m+)e být v praxi stejn% u)iteč-
ná jako dokonalá znalost paragraf+.

Mnoho daňových poradců pra-
cuje pod velkým tlakem. Kte-
ré principy z  knihy se podle vás 
dají nejlépe uplatnit právě v této 
profesi?

Za  nejd+le)it%j(í pova)uji tři 
v%ci:

  Síla jednoduchosti – nene-
chat se strhnout chaosem, 
vrátit se k  tomu, co je práv% 
te& před námi. Jeden krok. 
Jeden úkol. Jedna my(lenka.

  Práce s vnit)ním dialogem 
– v%dom% si hlídat, co si o si-
tuacích říkáme. Jedna (pat-
ná v%ta v hlav% doká)e z drobného problému 
ud%lat hrozbu.

  Krátké mentální zastavení – v%domé mlčení, pár vteřin bez 
slov, zm%na slovníku z „musím“ na „m+)u“. V profesi pod tla-
kem je to malý, ale velmi účinný ventil.

Tyto principy nám mohou ulevit ve chvílích, kdy se na nás valí 
termíny, klienti i zodpov%dnost.

Kdy* jste knihu psal, měl jste p)ed sebou konkrétní typ 
%tená)e? Co jste doufal, *e mu vaše rady mohou změnit 
v ka* dodenním *ivotě?

M%l jsem před sebou člov%ka z b%)ného )ivota – n%koho, kdo 
za)ívá tlak, povinnosti, emoce a občas hledá zp+sob, jak v(ech-
no zvládnout bez psychologa a slo)itých teorií. Doufal jsem, )e 
čtenář pochopí, )e sám sebe m+)e ovliv!ovat mnohem víc, ne) 
si myslí: jedním slovem, jedním rozhodnutím, jedním v%domým 
nádechem. 2e malé zm%ny mají ohromnou sílu, pokud se začnou 
pou)ívat pravideln%.

Ve  své knize pracujete s  jednoduchostí. Co je podle vás 
nejtě*ší na  tom, aby lidé jednoduché rady skute%ně pou*í-
vali a jak jim v tom vaše kniha mů*e pomoci?

Nejt%)(í je to, )e jednoduché v%ci jsou tak jednoduché, a) je 
lidé mají tendenci podce!ovat. ,asto čekáme na  velký objev, 
na n%jaký převratný trik – a přitom síla je v maličkostech. 

Moje kniha pomáhá hlavn% tím, )e uka-
zuje jednoduché kroky na  kon-
krétních příkladech. Dá se v  ní 
listovat, otevírat ji na  libovolné 
kapitole a  najít jednu jedinou 
v%tu, která člov%ku připomene, 
co m+)e ud%lat práv% te&. K tomu 
vám m+)e nejvíce pomoci její po-
drobný obsah na  začátku a  tím 
podstatným zp+sobem (etří čas 
tomu, kdo ji vyu)ívá.

Pokud by si %tená) měl z  celé 
knihy odnést jedinou myšlenku 
%i větu, která by to byla a pro%?

Tak na to se hledá t%)ko odpov%&. 
Pro ka)dou situaci, pro ka)dé psy-
chické rozpolo)ení je to určit% n%co 
jiného. Ale mo)ná by se dalo obec-
n% říci toto:

„Slova, která říkáme – i ta, která ří-
káme jen sami sob% –, mají sílu m%-
nit ná( )ivot a n%kdy i )ivot n%koho ji-
ného.“

Proto)e od této v%ty se odvíjí v(ech-
no ostatní. Jak mluvíme, tak myslíme. Jak myslíme, tak jednáme. 
A jak jednáme, tak )ijeme. Kdy) člov%k začne v%dom% pracovat se 
slovy a my(lenkami, začne postupn% m%nit i sv+j ka)dodenní )i-
vot – často mnohem rychleji, ne) by čekal.

Kniha je v dostání v e-shopu Komory 
https://www.kdpcr.cz/sila-slov-a-sila-myslenek
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