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1. UVOD DO PROBLEMATIKY

Zakon ¢&. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci, ve znéni ucinném od 1. ledna 2025
(dale jen ,zakon o dani z nemovitych véci‘), umozruje obcim a hlavnimu méstu Praze'
prostfednictvim obecné zavaznych vyhlaSek vyrazné ovliviiovat vysSi vynosu dané
Z nemovitych véci na svém Uzemi, jehoz jsou obce 100% pfijemcem,? a miru darové zatéze
poplatnikil této dané, tj. (zpravidla) osob, které na Uzemi obce vlastni nemovitou véc.?
Uvedené obce €ini na zakladé pfisluSnych zakonnych zmocnéni zavadénim autonomnich
korek&nich prvkl( dané spocivajicich ve stanovovani ¢i Upravé koeficientl, jez ve vysledku
ovliviuji vysi (miru) zdanéni nemovitych véci v obci (tzv. ,koeficientd podle pocétu obyvatel*
a mistnich koeficientu).

V disledku nabyti u€innosti zakona €. 349/2023 Sb., kterym se méni nékteré zakony
v souvislosti s konsolidaci vefejnych rozpoctli (dale jen ,,konsolida¢ni bali¢ek*), dochazi
k 1. lednu 2025 k vyznamnym zménam v zakonnych zmocnénich pro vydavani obecné
zavaznych vyhlasek upravujicich problematiku dané z nemovitych véci.*

POZOR: Z vySe uvedeného duvodu je nezbytné, aby obce provedly revizi

I svych stavajicich obecné zavaznych vyhlasek vydanych na zakladé zakona

° o dani z nemovitych véci a pro zdanovaci obdobi roku 2025 prijaly obecné

zavazné vyhlasky nové, odpovidajici aktualnimu znéni zakona. Jiz na tomto

misté je pritom treba zdtiraznit, ze aby podle téchto novych obecné zavaznych vyhlasek

mohlo byt pro zdarfovaci obdobi roku 2025 postupovano, musi nabyt platnosti
nejpozdéji do 1. Fijna 2024 (viz § 16a odst. 1 zakona o dani z nemovitych véci).

2. ZVLASTNI PROCEDURALNI POZADAVKY SPOJENE S VYDAVANIM
OBECNE ZAVAZNYCH VYHLASEK NA ZAKLADE ZAKONA O DANI
Z NEMOVITYCH VECI

Obecné zavazné vyhlasky na zakladé zmocnéni obsazenych v zakoné o dani
z nemovitych véci vydavaji ve své samostatné pusobnosti zastupitelstva obci. Obecné
pozadavky tykajici se tvorby a procesu schvalovani obecné zavaznych vyhlasek (a jejich
zmén), vcetné jejich vyhlaSovani, nabyvani platnosti a ucinnosti, jsou obsazeny v zakoné
€. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni), ve znéni pozdéjSich predpist (dale jen ,zakon

1V dal$im vykladu bude dale hovofeno pouze o obcich s tim, ze uvedené obdobné plati i pro hlavni mésto Prahu.
2 § 4 odst. 1 pism. a) zakona ¢. 243/2000 Sb., o rozpoc¢tovém uréeni vynosi nékterych dani Gzemnim
samospravnym celkdm a nékterym statnim fonddm (zakon o rozpocétovém uréeni dani), ve znéni pozdé&jSich
predpisU.

3 Poplatniky vymezuje v pfipadé dané z pozemk( § 3 a v pfipadé dané ze staveb a jednotek § 8 zakona o dani
z nemovitych véci. Kromé vlastnikl nemovitych véci mohou byt poplatniky dané podle okolnosti stavebnici podle
ob&anského zakoniku, tedy ti, v jejichz prospéch je zfizeno pravo stavby, najemci a pachtyfi nebo obecné uzivatelé.
4 K diléim zmé&nam v pfedmétnych zakonnych zmocnénich pro vydavani obecné zavaznych vyhlasek doslo jiz
s ucinnosti k 1. lednu 2024 (napf. moznost obci stanovovat mistni koeficient ve vysi v rozmezi 0,5 az 5,0). Tyto dil&i
zmény vSak obce realné pro zdafiovaci obdobi roku 2024 uplatnit nemohly, nebot k vlastnimu vyhlaseni
konsolida¢niho bali¢ku ve Sbirce zakonl a mezinarodnich smluv (nabyti platnosti) doslo dne 12. prosince 2023,
tj. po meznim datu pro nabyti platnosti obecné zavaznych vyhlasek upravujicich dan z nemovitych véci na
nasledujici zdanovaci obdobi, tj. 1. fijna 2023 (§ 16a zakona o dani z nemovitych véci).
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o obcich®), a zakoné €. 35/2021 Sb., o Sbirce pravnich pfedpisi Uzemnich samospravnych
celkl a nékterych spravnich ufadu (dale jen ,zakon o Sbirce pravnich predpist®).

Nad ramec uvedeného obsahuje zakon o dani z nemovitych véci nékteré zvlastni
pozadavky tykajici se data nabyti platnosti obecné zavaznych vyhlaSek vydavanych na
zakladé zmocnéni v ném obsazenych a provadéni uprav dané z nemovitych véci a jejich zmén
s UCinky vztahujicimi se k dfive zapo¢atému zdarfiovacimu obdobi. Tyto pozadavky jsou pro
v8echny obecné zavazné vyhlasky, vyjma téch, kterymi se stanovuje osvobozeni pfi
mimoradné situaci,® obsazeny v § 16a odst. 1 az 3 zakona o dani z nemovitych véci.

Dle § 16a odst. 1 zakona o dani z nemovitych véci musi obecné zavazna vyhlaska
nabyt platnosti nejpozdéji 1. fijna kalendarniho roku, ktery bezprostredné predchazi
zdanovacimu obdobi, pro které se ma poprvé pouzit. Platnosti pfitom zastupitelstvem obce
schvalena obecné zavazna vyhlaSka nabyva v okamziku jejiho vyhlaseni ve Sbirce
pravnich pfedpisi Uzemnich samospravnych celki a nékterych spravnich Gradud (dale jen
,Sbirka pravnich predpist“).67

Nabude-li obecné zavazna vyhlaska platnosti po 1. Fijnu kalendarniho roku,
ve zdafiovacim obdobi pocinajicim 1. lednem nasledujiciho kalendafniho roku k ni nebude
prihlizeno a poprvé se uplatni az ve zdarfiovacim obdobi dalsim. ,Opozdéné“ vyhlaseni obecné
zavazné vyhlasky v tomto sméru nema vliv na jeji zakonnost, ale toliko na jeji aplikovatelnost
pro prislusné zdanovaci obdobi.

POZOR: Ma-li byt obecné zavazna vyhlaska upravujici dan z nemovitych véci
I pouzitelnd od nasledujiciho zdanovaciho obdobi (kalendarniho roku), musi
) byt zastupitelstvem obce schvalena a nasledné vyhlasena ve Sbirce pravnich

predpistll nejpozdéji do 1. Fijna jemu predchazejiciho kalendarniho roku.

PRIKLAD: Zastupitelstvo obce schvélilo obecné zévaznou vyhlé$ku stanovujici
) mistni koeficient dané z nemovitych véci v podvelernich hodinach v patek
222 27 zafi 2024. Ve Sbirce pravnich predpist vSak byla tato obecné zavazna

vyhlaska povérenym afednikem obecniho ufadu z duvodu aktualniho Cerpani
dovolené zverejnéna (vyhlasena) az ve stfedu 2. fijna 2024. PrestoZe obecné zavazna
vyhlaska byla zastupitelstvem obce schvalena ,véas®, z divodu jejiho opozdéného vyhlaseni
ve Sbhirce pravnich pfedpisti nabyla platnosti az 2. Fijna 2024, a proto se pouZije az
od zdariovaciho obdobi pocinajiciho 1. lednem 2026 (tj. s ro¢nim zpozZzdénim).

V souvislosti s fungovanim vefejné pfistupné Sbirky pravnich predpisi obce
s ucinnosti od 1. ledna 2024 pozbyvaji zakonnou povinnost zasilat své obecné zavazné
vyhlasky upravujici dan z nemovitych véci do péti dnii ode dne nabyti jejich platnosti
v jednom vyhotoveni spravci dané (mistné pFislusnému finanénimu Gfadu). Udaje potfebné
pro spravu dané z nemovitych véci souvisejici s obecné zavaznymi vyhlaSkami obci si budou
finan¢ni ufady obstaravat ze Sbirky pravnich pfedpisu samy.

5 Obecné zavazné vyhlasky vydavané na zakladé zmocnéni v § 17a zakona o dani z nemovitych véci.
6 Sbirka pravnich predpist je dostupna na: https://sbirkapp.gov.cz/
7 § 4 odst. 1 ve spojeni s § 2 zakona o Sbirce pravnich predpisu.
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Uvedené v8ak neplati pro pripad, kdy bude obec stanovovat mistni koeficient
formou opatieni obecné povahy (tedy nikoliv obecné zavaznou vyhlaskou publikovanou ve
Sbirce pravnich pfedpisu). V tomto pfipadé dle § 16b odst. 1 zakona o dani z nemovitych véci
plati, Ze obec je povinna elektronicky zaslat stejnopis opatfeni obecné povahy spravci dané
nejpozdéji do 30. €ervna kalendarniho roku bezprostfedné predchazejiciho zdarnovaciho
obdobi, a to s tim, Zze k opozdéné zaslanému opatfeni obecné povahy se jinak v tomto
zdanovacim obdobi pfihlizet nebude.

3. OBECNE ZAVAZNE VYHLASKY UPRAVUJICI KOEFICIENTY DANE
Z NEMOVITYCH VECI

S ucinnosti od 1. ledna 2025 maji obce moznost prostfednictvim svych obecné
zavaznych vyhlasek ovliviiovat vySi dané z nemovitych véci skrze nasledujici koeficienty:

a) uprava ,koeficientu podle poétu obyvatel“?® kterym se nasobi sazba dané
z nemovitych véci v pripadé stavebnich pozemkl dle zmocnéni obsazeného
v § 6 odst. 4 zakona o dani z nemovitych véci,

b) uprava ,koeficientu podle poétu obyvatel“,° kterym se nasobi sazba dané v pfFipadé
vSech zdanitelnych staveb zafazenych ve skupiné obytnych budov a vsech
zdanitelnych jednotek zarazenych ve skupiné ostatnich zdanitelnych jednotek
dle zmocnéni obsazeného v § 11 odst. 5 zakona o dani z nemovitych véci,

c) stanoveni mistniho koeficientu dle zmocnéni obsazeného v § 12 odst. 1 pism. a) zakona
0 dani z nemovitych véci.

I POZOR: S ucinnosti od 1. ledna 2025 obcim zaniklo zdkonné zmocnéni pro
zavedeni tzv. ,obecniho (podnikatelského) koeficientu 1,5%,'° které bylo
obsazeno v § 11 odst. 3 pism. b) zakona o dani z nemovitych véci ve znéni
uéinném do 31. prosince 2023."" Podle uvedeného koeficientu se s ohledem na
pfechodna ustanoveni konsolidaéniho bali€ku'> bude postupovat naposledy
ve zdanovacim obdobi roku 2024. Z divodu zaniku prislusného zakonného zmocnéni
je nezbytné, aby obce pfristoupily nejpozdéji s u€innosti k 1. lednu 2025 ke zruseni
obecné zavaznych vyhlasek, kterymi predmétny koeficient zavedly. Tyto vyhlasky jiz
nebude mozné na zdanovaci obdobi roku 2025 aplikovat. Na zakladé nového zakonného
zmocnéni mohou obce tento koeficient nahradit zavedenim ,,mistniho koeficientu pro
jednotlivou skupinu nemovitych véci“ (blize k této problematice v kapitole 3.1.3.).

Za hlavni nastroj obci k ovliviiovani vySe dané z nemovitych véci Ize povazovat mistni
koeficient, jehoz moznosti vyuziti se s ucinnosti od 1. ledna 2025 vyrazné rozsifuji. Naopak

8 Tj. koeficientu podle poctu obyvatel, potazmo vyznamu a velikosti obce dle § 6 odst. 3 zakona o dani z nemovitych
Veci.

9 Tj. koeficientu podle poctu obyvatel, potaZmo vyznamu a velikosti obce dle § 11 odst. 4 zakona o dani
z nemovitych véci.

10 Timto koeficientem se, zjednodusené feeno, nasobila v celé obci sazba dané stanovena pro budovy obytnych
domu, budovy pro rodinnou rekreaci, garaze a podnikatelsky uzivané stavby a jednotky.

11 Zakon o dani z nemovitych véci ve znéni u¢inném od 1. ledna do 31. prosince 2024 uvedené zmocnéni obsahuje
v § 11 odst. 6.

2 Cl. XIV bod 12 a 15 konsolidaéniho baliku.
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nastroj spocivajici v moznosti Upravy ,koeficientl podle poctu obyvatel“ Ize v sou¢asné dobé
povazovat spiSe za podpurny.

3.1. Obecné zavazna vyhlaska, kterou se stanovuje mistni koeficient
(§ 12 odst. 1 zdkona o dani z nemovitych véci)

S ucinnosti od 1. ledna 2025 dochazi ke komplexni legislativni zméné zakonného
zmocnéni pro stanovovani mistnich koeficientl dané z nemovitych véci. Dle § 12 odst. 1
zakona o dani z nemovitych véci nové plati, ze mistni koeficient ve vysi od 0,5 do 5,0, a to
s presnosti nejvyse na jedno desetinné misto, mize obec stanovit:

a) obecné zavaznou vyhlaskou v pfipadé mistniho koeficientu pro

1. obec,

2. jednotlivé katastralni uzemi,

3. jednotlivy méstsky obvod nebo jednotlivou méstskou ¢ast,
4. jednotlivou skupinu nemovitych véci, nebo

b) opatfenim obecné povahy vydanym zastupitelstvem obce v pfipadé mistniho
koeficientu pro vymezené nemovité véci.

Na rozdil od stavajiciho stavu, kdy obec mohla vymezit mistni koeficient pro v zasadé
libovolnou mnozinu nemovitych véci, si nové obec musi vybrat jeden z péti zplsobu (pfipadné
i riznou kombinaci téchto zpusob), kterym vymezi nemovité véci, pro které zavede mistni
koeficient. S vyjimkou mistniho koeficientu pro jednotlivou nemovitou véc Ize mistni koeficient
zaveést pouze pro viechny nemovité véci izemné nebo druhové spadajici do vymezeni daného
mistniho koeficientu.

Hlavnimi zménami oproti dosavadnimu stavu jsou:

e moznost stanovovat mistni koeficient jiz od hodnoty 0,5, a tedy prostfednictvim jeho
stanoveni i snizovat vysSi zdanéni nemovitych véci; nové tedy Ize dle § 12 odst. 1
stanovovat mistni koeficient ve vySi od 0,5 do 5,0, a to s pfesnosti na jedno desetinné
misto,

e opusténi pojmu ,jednotliva €ast obce“, ktery pfipoustél zna&nou variabilitu vymezovani
uzemi, pro které bylo mozné mistni koeficient stanovovat; nové Ize z Gzemniho hlediska
obecné zavaznou vyhlaskou stanovovat mistni koeficient pro uzavienym (taxativnim)
vyétem vymezené uzemni jednotky, tj. uzemi celé obce, jednotlivého katastralniho
uzemi anebo jednotlivého méstského obvodu ¢i méstské ¢asti,

e v pfipadé, Zze bude mit obec zajem zatizit mistnim koeficientem selektivné vybrané
nemovité véci, tj. urCitda seskupeni nemovitych véci (napf. v primyslové zéné) nebo
danou konkrétni nemovitou véc, mize tak Cinit formou opatieni obecné povahy
(tj. nikoliv jiz obecné zavaznou vyhlaskou),

e mistni koeficient Ize nové stanovovat téz pro celé ,,jednotlivé skupiny nemovitych véci*
vymezené v § 5a odst. 1 a § 10a odst. 1 zdkona o dani z nemovitych véci — v tomto pfipadé
v8ak vzdy pro celé Uzemi obce,
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e v limitovaném rozmezi od 0,5 do 1,5 bude obec moci stanovit obecné zavaznou
vyhlaskou mistni koeficient téz pro skupinu vybranych zemédélskych pozemkii,
trvalych travnich porostii nebo nevyuzitelnych ostatnich ploch.

Mistni koeficient je nastroj, prostfednictvim kterého se vzdy za pfisludny vypoctovy list
nasobi tzv. ,vychozi daf z pozemkUd*“ a ,vychozi dan ze staveb a jednotek®. K problematice
vypocCtu dané Ize v této souvislosti odkazat na novou Upravu obsazenou v § 11b a nasl. zakona
o dani z nemovitych véci.

POZOR: Obce, které na zakladé § 12 zakona o dani z nemovitych véci ve znéni

uéinném do 31. prosince 2023 vydaly obecné zavazné vyhlasky o stanoveni

) mistniho koeficientu dané z nemovitych véci pro tzv. ,jednotlivé ¢asti obce*,

za které oznacily jina Uzemi nez uzemi celého katastralniho uzemi €i uzemi

celého meéstského obvodu nebo méstské c¢asti (tj. zpravidla konkrétné vybrané

nemovité véci nebo jejich seskupeni), musi tyto obecné zavazné vyhlasky v dusledku

zaniku zakonného zmocnéni k jejich vydani k datu 1. ledna 2025 zrusit. Tyto vyhlasky
jiz nebude mozné aplikovat na zdanovaci obdobi roku 2025.

Uvedeny zpusob stanoveni mistniho koeficientu je do budoucna mozny pouze formou
opatfeni obecné povahy, které vydava zastupitelstvo obce postupem stanovenym
v § 171 a nasl. zakona €. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozdé&jsich predpisa.

3.1.1. Obecné zavazna vyhlaska stanovujici mistni koeficient pro obec

Dle zmocnéni obsazeného v § 12 odst. 1 pism. a) bodu 1 zakona o dani z nemovitych
véci mUze obec zavést obecné zavaznou vyhlaskou mistni koeficient ve vysi od 0,5 do 5,0,
a to s presnosti na jedno desetinné misto, pro obec. V tomto pfipadé se predmétny mistni
koeficient bude vztahovat na vSechny nemovité véci na izemi celé obce, vyjma pozemku
zafazenych do skupiny vybranych zemédélskych pozemkd, trvalych travnatych porosti nebo
nevyuzitelnych ostatnich ploch.'

Bude-li mit obec zajem stanovit mistni koeficient i pro tyto skupiny pozemku, mize
k jeho zavedeni ve vysSi od 0,5 do 1,5 pfistoupit na zakladé v obecné zavazné vyhlasce
explicitné stanoveného mistniho koeficientu pro jednotlivou skupinu nemovitych véci.™

Mistni koeficient pro obec lze povazovat ve své podstaté za zakladni variantu
mistniho koeficientu, kterou pravni fad umoznuje obcim stanovovat jiz od 1. ledna 2008.
NavySeni dané z nemovitych véci touto cestou je ploSné, rovhomérné a jednoduché. Uvedeny
postup mize byt vyhodny zejména pro menSi obce, jejichz uzemi je homogenni, resp. jeho
jednotlivé &asti nevykazuji zvlastni specifika, ktera by oduUvodriovala rozdilné zdanéni
nemovitosti podle lokalit obce.

13 § 12ab odst. 1 a 6 zakona o dani z nemovitych véci.
14 Zakonné zmocnéni pro tuto Upravu vyplyva z § 12 odst. 1 pism. a) bod 4 ve spojeni s § 12 odst. 2 zakona o dani
z nemovitych véci.
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3.1.2. Obecné zavazna vyhlaska stanovujici mistni koeficient pro jednotlivé
katastralni Gzemi anebo jednotlivy méstsky obvod nebo méstskou ¢ast

Dle zmocnéni obsaZenych v § 12 odst. 1 pism. a) bodu 2 a 3 zakona o dani
z nemovitych véci mize obec zavést obecné zavaznou vyhlaskou mistni koeficient ve vysi
od 0,5 do 5,0, a to s pfesnosti na jedno desetinné misto, pro ,,jednotlivé katastralni uzemi“
anebo pro ,,jednotlivy méstsky obvod nebo méstskou ¢ast*.

Dle § 12ab odst. 2 zakona o dani z nemovitych véci se mistni koeficient pro jednotlivé
katastralni uzemi vztahuje na vdechny nemovité véci na uzemi daného katastralniho uzemi.
Dle § 12ab odst. 3 téhoz zakona se pak mistni koeficient pro jednotlivy méstsky obvod nebo
méstskou €ast vztahuje na vS8echny nemovité véci na uzemi daného obvodu nebo dané
méstské Casti podle zakona upravujiciho Uzemni samospravu.'

Stanoveni mistniho koeficientu pro jednotlivé méstské obvody nebo méstské casti
pfichazi v ivahu pouze u tzemné ¢lenénych statutarnich mést a hlavniho mésta Prahy.
Vycet jednotlivych méstskych obvodl a méstskych €asti a vymezeni jejich Uzemi stanovuiji
jmenované uUzemni samospravné celky ve svych statutech vydavanych formou obecné
zavazné vyhlasky.'®

Obdobné jako v pfipadé mistniho koeficientu pro obec se ani pfi stanoveni uvedeného
mistniho koeficientu pro jednotlivé katastralni uzemi, potazmo jednotlivy méstsky obvod nebo
jednotlivou méstskou ¢ast toto stanoveni nebude vztahovat na pozemky zafazené
do skupiny vybranych pozemk, trvalych travnich porosti nebo nevyuzitelnych
ostatnich ploch (§ 12ab odst. 6 zakona o dani z nemovitych véci).

Prostfednictvim uvedenych zakonnych zmocnéni mohou Uzemné rozsahlejSi obce
skladajici se z vicero katastralnich uzemi, potazmo méstskych obvodld nebo méstskych ¢asti
stanovit uzemné diferencovanou vySi zdanéni, a to s pfihlédnutim k mistnim specifikim
jednotlivych uzemi.

POZOR: V obecné zavazné vyhlasce stanovujici mistni koeficient pro
I jednotlivé katastralni uzemi, potazmo jednotlivé méstské obvody nebo
o méstské casti je treba dusledné dbat na jejich jednoznaéné oznaceni.

Oznaceni by mélo byt formulovano tak, aby nevzbuzovalo pochybnosti o tom, pro jaké
uzemi jej obec stanovuje. Mistnim koeficientem dotéené Gzemi je vzdy zadouci oznadit
jeho nazvem a uvedenim, ze jde o katastralni uzemi, pripadné méstsky obvod nebo
meéstskou ¢éast. Grafické vymezeni uzemi, na které se ma mistni koeficient vztahovat,
nelze doporuéit, a to zejména s ohledem na moznosti budoucich zmén hranice
katastralniho Gizemi,"” které ve svych dusledcich mohou vést k rozporu obecné zavazné
vyhlasky se zakonem.

15 Tj. zakona o obcich a zakona &. 131/2000 Sb., o hlavnim mésté Praze, ve znéni pozdé&jich pfedpisu.

16 Srov. § 20 a § 130 pism. a) zakona o obcich a § 11 odst. 2 a § 13 odst. 1 zakona ¢. 131/2000 Sb., o hlavnim
mésté Praze, ve znéni pozdgjsich predpis.

17 Srov. zejména postup dle § 29 zakona ¢&. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni
pozdéjsich predpisu.
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Korektni nazvy jednotlivych katastralnich uzemi (v€etné jejich vymezeni) obce mohou
nalézt napiiklad na webovych strankach Ceského Ufadu zeméméfického a katastralniho:
https://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Informace-o-katastralnich-uzemich.aspx

3.1.3. Obecné zavazna vyhlaska stanovujici mistni koeficient pro jednotlivou
skupinu nemovitych véci

Dle zmocnéni obsazeného v § 12 odst. 1 pism. a) bodu 4 zakona o dani z nemovitych
véci muze obec zavést obecné zavaznou vyhlaskou mistni koeficient ve vysi od 0,5 do 5,0,
ato s pfesnosti na jedno desetinné misto, pro jednotlivou skupinu nemovitych véci.
V pfipadé, Ze by touto jednotlivou skupinou nemovitych véci méla byt skupina vybranych
zemédélskych pozemk, trvalych travnich porostil nebo nevyuzitelnych ostatnich
ploch, Ize dle § 12 odst. 2 zdkona o dani z nemovitych véci zavést mistni koeficient pouze
ve vySi od 0,5 do 1,5.

Dle § 12ab odst. 4 zakona o dani z nemovitych véci se mistni koeficient pro jednotlivou
skupinu nemovitych véci vztahuje na vSechny nemovité véci dané skupiny nemovitych véci na
uzemi celé obce. Tyto skupiny nemovitych véci jsou v zakoné o dani z nemovitych véci
vymezeny v § 5a odst. 1 (skupiny pozemku) a § 10a odst. 1 (skupiny zdanitelnych staveb
a jednotek), blize viz tabulka uvedena nize.

POZOR: S ohledem na § 12ab odst. 4 zakona o dani z nemovitych véci

I nemohou obce v ramci svych obecné zavaznych vyhlasek stanovovat mistni

o koeficient pro jednotlivou skupinu nemovitych véci pouze pro uzemi

jednotlivého katastralniho izemi, méstského obvodu nebo méstské ¢asti, ani pro uzemi

vymezené jinym zpusobem; tento koeficient Ize uplatnit vzdy vyhradné pro uzemi celé

obce. Souéasné neni mozné tento mistni koeficient stanovovat jinak nez pro celé

jednotlivé zakonem vymezené skupiny nemovitych véci, resp. tyto skupiny nelze dale
diferencovat na podskupiny (napriklad jednotlivé druhy pozemku).

S pfihlédnutim k vy$e uvedenému vymezeni mize obec stanovovat mistni koeficient
pro nasledujici jednotlivé skupiny nemovitych véci:

SKUPINA POZEMKU

Nazev skupiny Skupinu tvori Mistni
koeficient
) vybrané zemédélské pozemky | pozemky orné pldy, chmelnic, vinic, zahrad nebo ovocnych sadu 0,5az1,5
) trvalé travni porosty pozemky trvalych travnich porostu 0,5az1,5
) lesni pozemky lesni pozemky 0,5az5,0
) zemédélské zpevnéné plochy | zpevnéné plochy pozemku'® 0,5az5,0

pozemku

1.uzZivané k podnikani pro zemédélskou prvovyrobu, lesni hospodafstvi nebo
vodni hospodarstvi nebo

2.zafazené do obchodniho majetku podle zakona upravujiciho dané z pfijm,
je-li poplatnikem dané podnikatel pfevazné podnikajici v nékteré z oblasti

8 Dle § 1a odst. 1 pism. o) zadkona o dani z nemovitych véci se pfitom rozumi zpevnénou plochou pozemku
-Pozemek nebo jeho Cast, které jsou uZivany k podnikani nebo které ma podnikatel zafazeny v obchodnim majetku
podle zakona upravujiciho dané z pfijma, jejichZ povrch je zpevnén stavbou podle stavebniho zakona bez svislé
nosné konstrukce, vcetné plochy vie¢ky, bazénu nebo nadrze, pokud tyto nejsou zdanitelnou stavbou.*
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podnikani podle bodu 1, pokud tyto zpevnéné plochy nejsou soucasné
uzivany pro jinou oblast podnikani

e) ostatni zpevnéné plochy zpevnéné plochy pozemku'® jiné nez podle pismene d) 0,5az5,0
pozemku
f) stavebni pozemky stavebni pozemky, kterymi jsou pozemek nebo jeho ¢ast, které jsou ur¢ené | 0,5az 5,0
podle pravomocného povoleni stavby podle stavebniho zakona k zastavéni
zdanitelnou stavbou, a to vrozsahu vyméry pozemku v m? odpovidajici
zastavéné plose nadzemni ¢asti stavby?®
g) nevyuzitelné ostatni plochy ostatni plochy se zpusobem vyuziti neplodna pdda, zamokfena plocha, mez, | 0,5az 1,5
stran nebo zelen
h) jiné plochy ostatni plochy se zpisobem vyuziti jina plocha 0,5az5,0
i) vybrané ostatni plochy ostatni plochy jiné nez podle pismen g) a h) 0,5az5,0
j) zastavéné plochy a nadvofri zastavéné plochy a nadvofi 0,5az25,0
SKUPINA STAVEB A JEDNOTEK
Nazev skupiny Skupinu tvori Mistni
koeficient
a) obytné budovy budovy obytnych domU a ostatni budovy s vyjimkou budovy garaze, pokud | 0,5 az 5,0
tyto ostatni budovy tvofi pfisluSenstvi k budové obytného domu
b) rekreaéni budovy budovy pro rodinnou rekreaci?' a budovy s vyjimkou budovy garaze, které plni | 0,5 az 5,0
doplrikovou funkci k rekreaénim budovam
c) garaze budovy gardZe a zdanitelné jednotky, jejichZz pFevazujici ¢ast podlahové | 0,5az 5,0
plochy je uzivana jako garaz
d) zdanitelné stavby a zdanitelné | zdanitelné stavby a zdanitelné jednotky, jejichz prevazujici ¢ast podlahové | 0,5 az 5,0
jednotky pro podnikani plochy nadzemni ¢asti zdanitelné stavby nebo, nema-li podlahovou plochu,
v zemédélské prvovyrobé, zastavéné plochy zdanitelné stavby nebo podlahové plochy zdanitelné
lesnim nebo vodnim jednotky je uzivana k podnikani v zemédélské prvovyrobé, lesnim nebo
hospodafstvi vodnim hospodarstvi
e) zdanitelné stavby a zdanitelné | zdanitelné stavby a zdanitelné jednotky, jejichz pfevazujici ¢ast podlahové | 0,5 az 5,0
jednotky pro podnikani plochy nadzemni &asti zdanitelné stavby nebo, nema-li podlahovou plochu,
v pramyslu, stavebnictvi, zastavéné plochy zdanitelné stavby nebo podlahové plochy zdanitelné
dopravé, energetice nebo jednotky je uzivana k podnikani v pramyslu, stavebnictvi, dopravé, energetice
ostatni zemédélské vyrobé nebo ostatni zemédélské vyrobé
f) zdanitelné stavby a zdanitelné | zdanitelné stavby a zdanitelné jednotky, jejichz pfevazujici ¢ast podlahové | 0,5 az 5,0
jednotky pro ostatni druhy plochy nadzemni &asti zdanitelné stavby nebo, nema-li podlahovou plochu,
podnikani zastavéné plochy zdanitelné stavby nebo podlahové plochy zdanitelné
jednotky je uzivana k podnikani v jiném druhu podnikani nez podle pismen d)
ae)
g) ostatni zdanitelné stavby zdanitelné stavby jiné nez podle pismen a) az f) 0,5az5,0
h) ostatni zdanitelné jednotky zdanitelné jednotky jiné nez podle pismen c) az f) 0,5az5,0

19 Tamtéz.

20 Viz ustanoveni § 1a odst. 1 pism. k) zakona o dani z nemovitych véci. K vymezeni, jaké pozemky
stavebnimi pozemky pro uéely zdkona o dani z nemovitych véci nejsou a k dalsim podrobnostem viz
také § 1a odst. 2 zakona o dani z nemovitych véci.
21 Dle § 1a odst. 1 pism. b) zakona o dani z nemovitych véci se budovou pro rodinnou rekreaci rozumi
»Zdanitelna stavba se zplsobem vyuziti stavba pro rodinnou rekreaci, budova rodinného domu uZivana
pro rodinnou rekreaci a objekt k bydleni uzivany pro rodinnou rekreaci*.
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V praxi obce Casto pfistupuji ke stanoveni mistniho koeficientu pro jednotlivou skupinu
nemovitych véci v obecné zavazné vyhlasce tak, aby nedoslo ke zvySeni danové zatéze
u nemovitych véci slouzicich k bydleni. Zjednodudené feéeno — obce se chtéji vyhnout
vy$Simu zdanéni u ,mistnich rezidentl“. Pfi tomto postupu je vSak nezbytné reflektovat
skute¢nost, Ze funkci bydleni pIni nejen skupina ,,obytnych budov®,? nybrz v drtivé vétsiné
pfipadl i skupina ,,ostatnich zdanitelnych jednotek*, 2 kterou typicky predstavuji bézné
bytové jednotky.?*

Opomenuti této skuteCnosti a nasledné zvySeni mistniho koeficientu pro skupinu
Lostatnich zdanitelnych jednotek® (pfi sou¢asném ponechani niz§iho mistniho koeficientu pro
skupinu ,,obytnych budov®) by vedlo k situaci, ktera je v rozporu s ptivodné deklarovanym
zamérem obce. V takovém pfipadé by ve vysledku vlastnici rodinnych domu podléhali
vyrazné niz§imu zdanéni nez vlastnici bytovych jednotek, a to v zavislosti na zvolené vysi
mistniho koeficientu (tj. az s pétinasobnym rozdilem v kone¢né dafiové povinnosti).

3.1.4. Stanoveni vice mistnich koeficienti kombinaci zplUsobu dle jednotlivych
zakonnych zmocnéni (pravidla prednosti)

P¥i stanovovani mistnich koeficientl zakon o dani z nemovitych véci nevylu€uje vyuziti
kombinace vice zakonnych zmocnéni najednou. Zakladnim pravidlem vsak je,
ze v kone¢ném dusledku se na nemovitou véc muze vztahovat (uplatni se pro ni) pouze
jeden mistni koeficient. Za timto u¢elem zakon o dani z nemovitych véci v § 12 odst. 4 az 8
upravuje sérii koliznich norem, které predepisuji, které druhy mistnich koeficientd maiji pfi
vzajemném soubéhu prednost.

Tato kolizni pravidla Ize vymezit nasledovné:

1. pravidlo: ,Pokud se na nemovitou véc vztahuje vedle mistniho koeficientu pro vymezené
nemovité véci také jiny mistni koeficient, pouZije se na tuto nemovitou véc
pouze mistni koeficient pro vymezené nemovité véci.”

V hierarchii vzajemného postaveni stoji nejvySe mistni koeficient pro vymezené
nemovité véci stanoveny skrze opatfeni obecné povahy, a to ze své podstaty, nebot
je nejspecialngjsi.

2. pravidlo: ,Pokud se na nemovitou véc vztahuje vedle mistniho koeficientu pro obec také
jJiny mistni koeficient, mistni koeficient pro obec se na ni nepouzije”

Nejnize v hierarchii vzajemného postaveni stoji mistni koeficient pro obec, nebot’ ten
je ze vSech druhl nejobecnéjsi.

22 § 10a odst. 1 pism. a) zakona o dani z nemovitych véci.

23 § 10a odst. 1 pism. h) zakona o dani z nemovitych véci.

24 Kromé béznych bytovych jednotek spadaji pod skupinu ,ostatnich zdanitelnych jednotek” téz
napfiklad ubytovaci jednotky nebo ateliéry, jez nejsou vyuzivany k podnikani.
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3. pravidlo: ,Pokud se na nemovitou véc vztahuje vedle mistniho koeficientu pro jednotlivé
katastralni dzemi také mistni koeficient pro jednotlivy méstsky obvod nebo
jednotlivou méstskou c¢ast, mistni koeficient pro katastralni tzemi se na ni
nepouzije.”

V kontextu mistniho koeficientu pro katastralni uzemi a mistniho koeficientu pro
méstskou ¢ast nebo méstsky obvod plati, Ze se pfi jejich soub&hu pouzije mistni koeficient pro
méstskou ¢ast nebo méstsky obvod.

4. pravidlo: ,Pokud se na nemovitou véc vztahuje vedle mistniho koeficientu pro jednotlivou
skupinu nemovitych véci také mistni koeficient pro jednotlivé katastralni dzemi,
pouZije se vy$Si z nich.”

U soubéhu mistniho koeficientu pro katastralni uzemi a mistniho koeficientu pro
jednotlivou skupinu nemovitych véci se pouzije vzdy ten vysSi z nich. Toto pravidlo je kogentni.
Oproti poslednimu pravidlu zde obec nema prostor pro stanoveni odliSného FfesSeni soubéhu.

5. pravidlo: ,Pokud se na nemovitou véc vztahuje vedle mistniho koeficientu pro jednotlivou
skupinu nemovitych véci také mistni koeficient pro jednotlivy méstsky obvod
nebo jednotlivou méstskou cCast, pouzZije se vy$§i z nich, nestanovi-li obec
v obecné zavazné vyhlasce jinak."”

Soubéh mistniho koeficientu pro jednotlivou skupinu nemovitych véci a mistniho
koeficientu pro méstskou ¢ast nebo méstsky obvod je nastaven jako dispozitivni, pficemz
pokud si obec v ramci obecné zavazné vyhladky nezvoli viastni Upravu, tak se bude fidit
zakonnym pravidlem, tedy Ze se pouzije vySSi z koeficientd. Ddvodem pro dispozitivni Upravu,
ktera se bude moci uplatnit jen u méstskych €asti nebo méstskych obvodu, je skutenost,
Ze oproti katastralnim uUzemim disponuji méstské &asti nebo méstské obvody pravem
na samospravu.

V kontextu posledné zminované dispozitivhi normy obsazené v § 12 odst. 8
zakona o dani z nemovitych véci je nutné vyjasnit, ze obec muize stanovit kolizni
pravidlo nejen generalné, ale také zvlast’ pro kazdy soubéh dvou mistnich koeficientt.

— PRIKLAD: Bude-li napriklad na tzemi hlavniho mésta Prahy zaveden mistni
[ ) .. . . . . . . z
ﬂ/_ koeficient pro jednotlivou skupinu nemovitych véci, a to pro obytné budovy

o

]

22 [§ 10a odst. 1 pism. a)] ve vySi 1,2, je mozne stanovit obecné pravidlo, Ze se tento

mistni koeficient pouzije vzdy prednostné pred koeficientem pro danou méstskou
Cast. Je v8ak zaroveli mozné stanovit, Ze pro obytné budovy na tzemi méstské éasti Praha 1,
pro kterou je stanoven mistni koeficient 3, se pouzije mistni koeficient pro méstskou cast
Praha 1, tedy vys$$i z nich, zatimco pro obytné budovy na tGzemi méstské c¢asti Praha 2,
kde je stanoven mistni koeficient 2, se pouZije niz§i z obou koeficientd, tedy 1,2. Neni vSak
mozné stanovit, Ze pro ¢ast obytnych budov na uzemi méstské casti Praha 2 se pouZije
koeficient 1,2 a pro jinou ¢ast obytnych budov na dzemi méstské ¢asti Praha 2 se pouZije
mistni koeficient 2. Zaroveri plati, Ze u vdech méstskych ¢asti, kde nebude obecné zavaznou
vyhlaskou stanoveno kolizni pravidlo, se pouzije vy$$i z obou koeficientd.
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POZOR: V pripadé, ze obec stanovi vice druhli mistnich koeficientii vedle
I sebe, nemize v obecné zavazné vyhlasce stanovovat vlastni, od zakona
® odchylna, kolizni pravidla jejich uplatnovani. Zakonem stanovena kolizni

pravidla jsou kogentni povahy a obec, s jedinou vyjimkou stanovenou v § 12 odst. 8
zakona o dani z nemovitych véci, nema zmocnéni se od téchto pravidel odchylovat.

3.2. Obecné zavazna vyhlaska, kterou se zvysuje koeficient, jimz se nasobi
sazba dané u stavebnich pozemku (§ 6 odst. 4 zakona o dani z nemovitych
véci)

Zakon o dani z nemovitych véci upravuje v pfipadé dané z pozemku zvlastni sazbu pro
skupinu stavebnich pozemku. Stavebnim pozemkem zafazenym do této skupiny se rozumi
pozemek nebo jeho Cast, které jsou urCené podle pravomocného povoleni stavby podle
stavebniho zakona k zastavéni zdanitelnou stavbou, a to v rozsahu vyméry v m? odpovidajici
zastavéné plo$e nadzemni ¢asti stavby.?> 26

Dle § 6 odst. 2 pism. c) zdkona o dani z nemovitych véci Cini sazba dané
za kazdy 1 m? u pozemku zafazenych ve skupiné stavebnich pozemkud 3,50 Ké. Tato sazba
dané se v pfipadé skupiny stavebnich pozemku ze zakona nasobi koeficientem stanovenym
v § 6 odst. 3 zakona o dani z nemovitych véci, a to

a) 1,0 vobcido 1000 obyvatel,

b) 1,4 vobcinad 1 000 obyvatel do 6 000 obyvatel,

c) 1,6 vobcinad 6 000 obyvatel do 10 000 obyvatel,

d) 2,0 v obcinad 10 000 obyvatel do 25 000 obyvatel,

e) 2,5vobcinad 25 000 obyvatel do 50 000 obyvatel,

f) 3,5 vobci nad 50 000 obyvatel, ve statutarnim mésté a ve FrantiSkovych Laznich,
Luhacovicich, Marianskych Laznich a Podébradech,

g) 4,5vPraze.

Dle zakonného zmocnéni obsazeného v § 6 odst. 4 zadkona o dani z nemovitych véci
muze obec obecné zavaznou vyhlaskou vyse uvedeny koeficient zvysit o jednu kategorii
(v pfipadé koeficientu 4,5 Ize provést zvySeni na koeficient 5,0), a to zasadné pro vSechny
pozemky zafazené ve skupiné stavebnich pozemkl na uzemi

e jednotlivého katastralniho uzemi nebo
e jednotlivého méstského obvodu nebo jednotlivé méstské casti.

25 § 5a odst. 1 pism. f) ve spojeni s § 1a odst. 1 pism. k) zakona o dani z nemovitych véci.

26 Pro Uplnost Ize poznamenat, Ze dle § 1a odst. 2 zakona o dani z nemovitych véci nebude stavebnim pozemkem
pozemek ur€eny k zastavéni zdanitelnou stavbou, ktera bude alespori z&asti osvobozena podle § 9 odst. 1 pism. g),
i) nebo j) tohoto zakona. 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 pozemky. Pozemek prestane byt stavebnim pozemkem,
pokud se zdanitelna stavba nebo vSechny jednotky v ni stanou predmétem dané ze staveb a jednotek, nebo pokud
povoleni stavby pozbude platnosti.
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Zakon nové explicitné stanovi, Ze neodpovida-li v obecné zavazné vyhlasce upravena
vySe koeficientll shora uvedenym zakonnym podminkam, hledi se na koeficient dle § 6 odst. 3
zakona o dani z nemovitych véci, jako by nebyl upraven.

POZOR: Oproti drivéjsSi pravni apravé dochazi od 1. ledna 2025 ke zprisnéni

I pozadavku na vymezeni Uzemi, pro které se ma dle obecné zavazné vyhlasky

L navysSeni koeficientu dle § 6 odst. 3 zakona o dani z nemovitych véci uplatnit.

Zakon v této souvislosti opousti neurcity pojem ,jednotliva ¢éast obce“, ktery

umoznoval relativné Sirokou variabilitu vymezeni tzemi, a to s tim, Zze nové je v obecné

zavazné vyhlasce mozné uzemi vymezit toliko ,,jednotlivym katastralnim izemim“ nebo

»rjednotlivym méstskym obvodem nebo méstskou €asti“. Nebude-li obecnhé zavazna

vyhlaska tomuto pozadavku od 1. ledna 2025 odpovidat, bude rozporna se zakonnym
zmochnénim a nebude podle ni postupovano.

Pfi vymezovani Uzemi, pro které se ma uprava koeficientu provedena v obecné
zavazné vyhlasce vztahovat, je tfeba dbat na korektni uvedeni nazvu katastralniho uzemi,
pfipadné nazvu méstské ¢asti & méstského obvodu v pfipadé uzemné Clenénych statutarnich
mést a hlavniho mésta Prahy. Doporucuje se tedy pred uvedenim nazvu uzemi vzdy
vyslovné uvést, zda jde o katastralni izemi, anebo méstsky obvod &éi méstskou éast.’

S prihlédnutim  k zavérim  pravni doktriny a nalezu Ustavniho  soudu
sp. zn. PI. US 24/23 (Repov) by obce pfi Upravé koeficientu podle poé&tu obyvatel pro jednotliva
uzemi mély pfihlizet k jejich specifikim, které je odliSuji od zbytku Uzemi obce, napf. atraktivité
dané lokality a cené nemovitych véci, které se zde nachazeji.

se nasobi sazba dané pro skupinu stavebnich pozemkt, snizovat o jednu

) az tri kategorie doli. Predmétny koeficient Ize tedy nové pouze navysovat,

a to o jednu kategorii nahoru (v pripadé koeficientu 4,5 pak na koeficient 5,0).

Nebude-li obecné zavazna vyhlaska tomuto pozadavku od 1. ledna 2025 odpovidat,
bude rozporna se zakonnym zmocnénim a nebude podle ni postupovano.?

I POZOR: Od 1. ledna 2025 dochazi ke zruSeni zmocnéni koeficient, kterym

Bude-li mit obec zajem snizit danové zatizeni skupiny stavebnich pozemkl, mize za
timto ucéelem vyuzit nového zmocnéni pro stanoveni mistniho koeficientu pro skupinu
stavebnich pozemku, ktery mize byt snizen pod hodnotu 1,0, resp. mlize byt stanoven jiz od
urovné 0,5.2° Dle divodové zpravy ke konsolidaénimu balicku by stanoveni mistniho
koeficientu 0,5 pro stavebni pozemky mélo odpovidat sniZeni koeficientu dle § 6 odst. 3
zakona o dani z nemovitych véci pfiblizné o tfi kategorie.

27 Pokud by mélo katastralni Uzemi stejny nazev jako méstsky obvod nebo méstska ¢ast, jejich tzemi byla rozdilna
a z obecné zavazné vyhlasky by nebylo urcitelné, kterého Uzemi se ma Uprava koeficientu tykat, nebylo by zfejmé
mozné uplatnit pravni domnénku obsazenou v § 12a odst. 1 zakona o dani z nemovitych véci, podle které se ma
za to, Ze je koeficient stanoven pro méstsky obvod nebo méstskou &ast. Uvedend Uprava se totiz tyka vyslovné
pouze stanovovani mistniho koeficientu. Tuto Upravu pfitom nelze s ohledem na z&kaz analogie v dafiovém pravu
v neprospé&ch dariovych subjekttl rozsifovat na jiné pfipady (srov. napf. nalez Ustavniho soudu ze dne
11. dubna 2001, sp. zn. . US 487/2000).

28 Dle ptrechodného ustanoveni v ¢l. XIV bodu 13 konsolida¢niho balicku se snizeni pfedmétného koeficientu
obecné zavaznou vyhlaskou pouzije naposledy pro zdafiovaci obdobi roku 2024.

29 § 12 odst. 1 pism. a) bod 4 ve spojeni s § 5a odst. 1 pism. f) zakona o dani z nemovitych véci.
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Pro zafazeni obce do prislusné kategorie podle poctu obyvatel je do konce roku 2024
rozhoduijici pocet obyvatel obce podle posledniho scitani lidu. S ucinnosti od 1. ledna 2025
dochazi v tomto ohledu ke zméné — nové bude rozhodujici poCet obyvatel podle vyhlasky
k provedeni zakona o rozpo¢tovém urceni dani, ve znéni u€inném k prvnimu dni zdafiovaciho
obdobi.?° To v praxi bude znamenat moznost ¢astéjSich zmén v zafazeni do pfisluéné zakonné
kategorie koeficientu (§ 6 odst. 3) v pfipadé obci, jejichZz polet obyvatel osciluje okolo
rozhodnych hranic (napf. pokud se pocet obyvatel obce pohybuje okolo hranice 1 000).

Vyhlaska k provedeni zakona o rozpoc¢tovém uréeni dani je vydavana kazdorocné tak,
aby nabyla Gé&innosti k 1. zafi, pfi¢emz vychazi z idaju podle bilance obyvatel Ceské republiky
k 1. lednu daného kalendafniho roku, kterou vydava Cesky statisticky Ufad. Zakladem udaijti
pro bilanci obyvatel jsou data z posledniho s¢itani lidu, ktera jsou meziro€né upravovana.
Prestoze bude pocet obyvatel obce autoritativné vymezen az k 1. zafi daného roku, zaklad pro
n&j bude vefejné znamy v piedstihu, protoze Cesky statisticky Gfad vydava bilanci zpravidla
na prfelomu dubna a kvétna daného kalendarniho roku.

3.3. Obecné zavazna vyhlaska, kterou se zvysuje koeficient, jimz se nasobi
sazba dané u obytnych budov a ,ostatnich zdanitelnych jednotek“
(§ 11 odst. 5 zakona o dani z nemovitych véci)

Zakon o dani z nemovitych véci upravuje v pfipadé dané ze staveb a jednotek zvlastni
sazby dané pro skupinu obytnych budov a zdanitelné jednotky zafazené ve skupiné
»ostatnich zdanitelnych jednotek®. Pro ucely pfedmétného zakona tvofi skupinu:

e ,obytnych budov“ budovy obytnych domi a ostatni budovy, s vyjimkou budovy garaze,
pokud tyto ostatni budovy tvofi pfislusenstvi k budové obytného domu

e ,ostatnich zdanitelnych jednotek® zdanitelné jednotky jiné nez dle § 10a odst. 1 pism. c)
az f) zdkona o dani z nemovitych véci — zjednoduSené feceno, ve vétsiné pfipadld bytové
jednotky.®!

Dle § 11 odst. 1 pism. a), b) a j) zakona o dani z nemovitych véci Cini sazba dané
za kazdy 1 m? u uvedenych skupin 3,50 K¢, s tim, Ze v pfipadé jinych staveb zafazenych
ve skupiné obytnych budov, neZ jsou budovy obytného domu, se sazba pocita az z vyméry
presahujici 16 m? zastavéné plochy. Za podminek vymezenych v § 11 odst. 2 tohoto zakona
se sazba dané za 1 m? zastavéné plochy zvySuje o 1,40 K¢ za kazdé nadzemni podlazi.

Uvedena sazba dané (vCetné jejiho pfipadného zvySeni) se v pfipadé jmenovanych
skupin nasobi koeficientem stanovenym v § 11 odst. 4 zékona o dani z nemovitych véci, a to

a) 1,0 vobcido 1000 obyvatel,

b) 1,4 v obci nad 1 000 obyvatel do 6 000 obyvatel,
¢) 1,6 vobcinad 6 000 obyvatel do 10 000 obyvatel,
d) 2,0 vobcinad 10 000 obyvatel do 25 000 obyvatel,
e) 2,5 v obcinad 25 000 obyvatel do 50 000 obyvatel,

30 § 12f zakona o dani z nemovitych véci.
31§ 10a odst. 1 pism. a) a h) zakona o dani z nemovitych véci.
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f) 3,5 vobci nad 50 000 obyvatel, ve statutarnim mésté a ve FrantiSkovych Laznich,
Luhacovicich, Marianskych Laznich a Podébradech,
g) 4,5vPraze.

Dle zakonného zmocnéni obsazeného v § 11 odst. 5 zakona o dani z nemovitych véci
muze obec obecné zavaznou vyhlaskou vysSe uvedeny koeficient zvysSit o jednu kategorii
(v pfipadé koeficientu 4,5 Ize provést zvySeni na koeficient 5,0), a to pro

o v8echny zdanitelné stavby zafazené ve skupiné obytnych budov a
e v3Sechny zdanitelné jednotky zafazené ve skupiné ostatnich zdanitelnych jednotek,

na uzemi

e jednotlivého katastralniho tzemi nebo
e jednotlivého méstského obvodu nebo jednotlivé méstské ¢asti.

Zakon nové explicitné stanovi, Zze neodpovida-li v obecné zavazné vyhlasce upravena
vySe koeficientd shora uvedenym zakonnym podminkam, hledi se na koeficient dle
§ 11 odst. 5 zakona o dani z nemovitych véci, jako by nebyl upraven.

Z predmétného zakonného zmocnéni vyplyva, ze obec mlze v obecné zavazné
vyhlasce prikrocit ke zvySeni koeficientu jak pro obé uvedené skupiny dohromady, tak pouze
pro jednu z nich (napf. pouze pro skupinu obytnych budov). S ohledem na skutecnost,
Ze navysovani koeficientu je mozné vzdy pro celou danou skupinu, nelze tuto skupinu dale
vnitiné diferencovat, napf. stanovit navySeni koeficientu pouze pro sazbu dle § 11 odst. 1
pism. a) a nikoliv pro sazbu dle § 11 odst. 1 pism. b) zdkona o dani z nemovitych véci (sazby
uvedené v obou téchto ustanovenich se tykaji skupiny obytnych domu, a tedy pfipadné
navyseni koeficientu se u nich musi projevit shodné).

vr wawr

POZOR: Oproti drivéjSi pravni upravé dochazi od 1. ledna 2025 ke zpfisnéni

I pozadavku na vymezeni Uzemi, pro které se ma dle obecné zavazné vyhlasky

) navyseni koeficientu dle § 11 odst. 4 zakona o dani z nemovitych véci uplatnit.

Zakon v této souvislosti opousti neurcity pojem ,jednotliva ¢ast obce”, ktery

umoznioval relativné Sirokou variabilitu vymezeni tzemi, a to s tim, Zze nové je v obecné

zavazné vyhlasce mozné uzemi vymezit toliko ,,jednotlivym katastralnim tzemim“ nebo

rjednotlivym méstskym obvodem nebo méstskou €asti“. Nebude-li obecné zavazna

vyhlaska tomuto pozadavku od 1. ledna 2025 odpovidat, bude rozporna se zakonnym
zmocnénim a nebude podle ni postupovano.

Pfi vymezovani Uzemi, pro které se ma uprava koeficientu provedena v obecné
zavazné vyhlasce vztahovat, je tfeba dbat na korektni uvedeni nazvu katastralniho uzemi,
pfipadné nazvu méstské ¢asti & méstského obvodu v pfipadé uzemné Clenénych statutarnich
meést a hlavniho mésta Prahy. Doporu€uje se tedy pred uvedenim nazvu uzemi vzdy
vyslovné uvést, zda jde o katastralni tzemi, anebo méstsky obvod ¢i méstskou cast.*

32 Pokud by mélo katastralni Gzemi stejny nazev jako méstsky obvod nebo méstska ¢ast, jejich tzemi byla rozdilna
a z obecné zavazné vyhlasky by nebylo urcitelné, kterého izemi se ma Uprava koeficientu tykat, nebylo by zfejmé
mozné uplatnit pravni domnénku obsazenou v § 12a odst. 1 zakona o dani z nemovitych véci, podle které se ma
za to, ze je koeficient stanoven pro méstsky obvod nebo méstskou ¢ast. Uvedena uprava se totiz tyka vyslovné
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S pfihlédnutim  k zavérim  pravni  doktriny a nalezu Ustavniho soudu
sp. zn. PI. US 24/23 (Repov) by obce pfi Upravé koeficientu polohové renty pro jednotliva
uzemi mély pfihlizet k jejich specifikiim, které je odliSuji od zbytku Uzemi obce, napf. atraktivité
dané lokality a cené nemovitych véci, které se zde nachazeji.

POZOR: Od 1. ledna 2025 dochazi ke zruSeni zmocnéni koeficient, kterym

se nasobi sazba dané pro skupinu obytnych budov a skupinu ostatnich

) zdanitelnych jednotek, snizovat o jednu az tri kategorie doli. Predmétny

koeficient Ize tedy nové pouze navysSovat, a to o jednu kategorii nahoru

(v pripadé koeficientu 4,5 pak na koeficient 5,0). Nebude-li obecné zavazna vyhlaska

tomuto pozadavku od 1. ledna 2025 odpovidat, bude rozporna se zakonnym zmocnénim
a nebude podle ni postupovano. 3

Bude-li mit obec zajem snizit dafiové zatizeni skupiny obytnych domu a ostatnich
zdanitelnych jednotek, mize za timto ucelem vyuzit nového zmocnéni pro stanoveni mistniho
koeficientu pro skupiny vymezené § 10a odst. 1 pism. a) a h) zakona o dani z nemovitych véci,
ktery miZe byt snizen pod hodnotu 1,0, resp. muze byt stanoven jiz od urovné 0,5.3
Dle dlivodové zpravy ke konsolidacnimu bali¢ku by stanoveni mistniho koeficientu 0,5 pro tyto
skupiny mélo odpovidat snizeni koeficientu dle § 11 odst. 4 zakona o dani z nemovitych véci
pfiblizné o tfi kategorie.

Pro zafazeni obce do prislusné kategorie podle po&tu obyvatel je do konce roku 2024
rozhoduijici pocet obyvatel obce podle posledniho scitani lidu. S ucinnosti od 1. ledna 2025
dochazi v tomto ohledu ke zméné — nové bude rozhodujici poCet obyvatel podle vyhlasky
k provedeni zakona o rozpo¢tovém uréeni dani, ve znéni u€inném k prvnimu dni zdariovaciho
obdobi.?® To v praxi bude znamenat moznost ¢astéjSich zmén v zafazeni do pfisluéné zakonné
kategorie koeficientu (§ 11 odst. 4) v pfipadé obci, jejichZz poCet obyvatel osciluje okolo
rozhodnych hranic (nap¥. pokud se pocet obyvatel obce pohybuje okolo hranice 1 000).

Vyhlaska k provedeni zakona o rozpoltovém uréeni dani je vydavana kazdorocné tak,
aby nabyla Gginnosti k 1. zafi, pfi¢emz vychazi z udaju podle bilance obyvatel Ceské republiky
k 1. lednu daného kalendafniho roku, kterou vydava Cesky statisticky Ufad. Zakladem udaijti
pro bilanci obyvatel jsou data z posledniho s€itani lidu, ktera jsou mezirocné upravovana.
Prestoze bude pocet obyvatel obce autoritativné vymezen az k 1. zafi daného roku, zaklad pro
n&j bude vefejné znamy v piedstihu, protoze Cesky statisticky Ufad vydava bilanci zpravidla
na prfelomu dubna a kvétna daného kalendarniho roku.

pouze stanovovani mistniho koeficientu. Tuto Upravu pfitom nelze s ohledem na zakaz analogie v dafiovém
pravu v neprospéch dariovych subjekt(i rozsifovat na jiné pfipady (srov. napf. nalez Ustavniho soudu ze dne
11. dubna 2001, sp. zn. II. US 487/2000).

33 Dle prechodného ustanoveni v ¢l. XIV bodu 14 konsolida¢niho balicku se sniZzeni pfedmétného koeficientu
obecné zavaznou vyhlaskou pouzije naposledy pro zdafiovaci obdobi roku 2024.

34 8§ 12 odst. 1 pism. a) bod 4 ve spojeni s § 10a odst. 1 pism. a) a h) zakona o dani z nemovitych véci.

35 § 12f zakona o dani z nemovitych véci.
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- Tento material popisuje pravni stav ke dni zpracovani (aktualizace);
- pravni nazor uvedeny v tomto materialu neni pravné zavazny, nebot k zavaznym
vykladim je opravnén pouze soud.

Aktualizovano k datu: 1. kvétna 2026

Zpracoval: odbor vefejné spravy, dozoru a kontroly
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