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Kdo musi v lednu podat pfiznani k dani z nemovitych véci?
Kolik vlastné zaplatite? A proc lidé v Praze plati vic nez v ASi?

Dejte ndm pdl hodinky, v8echno vadm vysvétlime.
Tento kraticky e-book vas nauci vSe, co potfebujete znat,
aby vas dan z nemovitosti nestresovala.

E-book pro vas napsali dafovi a Ucetni specialisté z UOL.
Kdyby vas pri ¢teni napadla jakakoliv otazka, ozvéte se.
Radi poradime.

®

—

UCETNICTV

+420 910 190 008
info@uol.cz

PS: E-book jsme napsali, aby pomahal.
Zdarma.
Sdilejte ho volné vsem, komu by se mohl hodit.
V pripadé citaci, prosim uvedte zdroj.
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Dan z nemovitosti: Kdo, kdy a kolik?

Dan z nemovitych véci v kostce

Dan z nemovitych véci patfi mezi majetkové dané. Platit ji
musite, uz kdyZz nemovitost vlastnite. Nezalezi na tom, jestli
s ni néjak nakladate.

Dan se sklada ze dvou samostatnych dani, které ale
priznavate a platite najednou:

1. dar z pozemkd

2. dan ze staveb
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Dan z nemovitosti: Kdo, kdy a kolik?

Priznani k dani

Existuje né&kolik typQ ptiznani, kterd mizZete podat.

1) RAadné priznani

Zakladni typ. Je to prvni pfiznani, ktery podavate na dany
rok, i kdybyste ho podali pozdé. Vyplnite v ném vSechny
nemovitostmi pro dany kraj.

2) Dilci priznani

Alternativa k radnému priznani. Pouzijete ho, pokud

podavate prvni priznani v daném roce, ale ¢ast nemovitosti
uz jste vlastnili driv. Vyplnujete jen zmény.

3) Dodatecné priznani

Oprava radného pfiznani po terminu pro podani radného.
Vypliujete vSechny nemovitosti.

4) Dodatecné zkracené priznani
Alternativa k dodate¢nému priznani. Vypliujete jen zmény.

5) Opravné pFiznani
Oprava nékterého z vyse uvedenych pfiznani. Podavate
v terminu pro podani radného priznani.
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Dan z nemovitosti: Kdo, kdy a kolik?

Jakému financnimu Gradu podat priznani?

Priznani podavate uradu podle adresy nemovitosti,

ne vasi adresy. Podaveijte vzdy za kraj, kde nemovitost stoji.
Mate nékolik nemovitosti v jednom kraji? Pak vyplnte jen
jedno danové priznani. Pokud vlastnite nemovitosti ve vice
krajich, podavate za kazdy kraj zvlast.

Priklad:

Josef v roce 2024 koupil 3 byty: v Hradci Kralové,

v Pardubicich a ve Vrchlabi. Vlastni jesté byt v Praze

a chatu v Jiciné.

Priznani bude podavat v lednu 2025 dvé,

v Kralovéhradeckém kraji v a Pardubickém kraji. Za Prahu
podavat priznani nemusi, financéni ufad mu dan vyméri
podle drivéjsiho priznani. Za Kralovéhradecky kraj poda
priznani bud’'radné, kde uvede vsechny tri nemovitosti,
nebo dil¢i, kam uvede pouze nové porizené nemovitosti.

Kdo plati dan z nemovitych véci?

Poplatnikem dané je v naprosté vétsiné viastnik.

Ale neplati to vzdy. U pozemkd zatizenych pravem stavby
plati dan stavebnik, v nékterych pripadech ji plati uzivatel,
najemce nebo pachtyfr.

6 2026 © www.uol.cz



Dan z nemovitosti: Kdo, kdy a kolik?

A co kdyz je vice majiteld jedné nemovitosti?
Pak mate dvé moznosti:

1. Dan pfizna a zaplati jen jeden spoluvlastnik za vSechny.
2. Dan prizna kazdy za sviij podil.

Pokud néktery ze spoluvlastnikl podd ptiznani do konce
ledna jen za svij podil, musi to udé&lat vSichni spoluvlastnici.

Priklad:

Petr, Pavel a Karel v roce 2024 kazdy zdédili cast domu.
Zapomnéli se ale domluvit, jak podaji priznani.

Petr 25. ledna 2025 podal priznani za cely dim. Pavel

28. ledna 2025 podal pfiznani jen za svij podil. V tomto
pripadé se musi dari vymérit kazdému jen ve vysi jeho podilu.
Petr a Karel podaji dodate&né pfiznani jen na svij podil.

Kolik zaplatite?

VysSe dané se lisi v kazdé obci. Obec, ve které mate
. O v v Ve . . o
nemovitost, muze dan upravovat pomoci koeficientu.

Z&kladni sazby dané podle typd nemovitosti uvadi zakon.
Obec si mizZe v ur¢itém rozsahu volit koeficient. Z toho
ddvodu je velmi t&zké urdit vysi dané bez viech informaci.
Dvé zdanlivé stejné nemovitosti mtizou GpIné jinou dan.

Ale nebojte, jestli platite jen za svij dim, neceka vas
zadna ,palka". U béznych nemovitosti k bydleni se ¢astka
pohybuje obvykle v rozmezi nékolika set, maximalné
nékolika tisic korun. Na statisicové ¢astky se daf mize
vy$plhat u rozsahlych podnikatelskych komplexd.
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Priklad:

V jednom domé v Praze jsou byt a kancelar, oboje o plose
50 m?. Dan za kancelar je 3 294 K¢, dan za byt je 2 136 KC.
Za stejné velky byt v jiné casti Prahy zaplatite dan 1 496 K¢,
naopak v Milovicich je dan za takovy byt 427 KC. V. malych
obcich to mdZe byt jesté méné.

Ne za vSechny nemovitosti se dan plati. Predmétem dané
nejsou napft. nékteré druhy lest a vétsina vodnich ploch
(mimo rybnikd, které slouzi k intenzivnimu chovu ryb).
Existuje Fada dalSich diivodd k osvobozeni, které maji
vétsinou tu podminku, ze nemovitost neslouzi k podnikani,
najmu ani pachtu. Osvobozeny jsou:

e vsechny nemovitosti patfici Ceské republice a pozemky
obce nebo kraje, kde se tyto nemovitosti nachazeji

e cirkevni nemovitosti

e nemovitosti slouzici neziskovym organizacim
e Skoly

e muzea

e knihovny

e zdravotnicka a socialni zarizeni

e nemovitosti slouzici Cistickam vod

e nemovitosti slouZici pro sbér odpadd

e nemovitosti slouzici nékterym elektrarnam
e nékteré chranéné oblasti

e pozemky komunikaci

a fada jinych
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Dan z nemovitosti: Kdo, kdy a kolik?

Nemovitost v obchodnim majetku a dan

Nemovitost v obchodnim majetku vzdy vykazujete
jako nemovitosti k podnikani. Vyjimku maji pouze
byty, stavby k bydleni a garaze, pokud je nepouzivate
k podnikani. Kdyby si vase firma zfidila kancelar v byté
(a tedy pouzivala byt k podnikani), danili byste byt jako
nemovitost k podnikani.

Priklad:

Martin a David bydli v jednom prazském domé, kazdy

v ateliéru o ploSe 30 m?. David ho ma pronajaty od firmy
A-B real, s. r. 0., Martin je vlastnikem. Dari za MartinGv
ateliér je 1 296 K¢, za ateliér firmy AB real 1 998 KC.

ProcC se darni liSi? ProtozZe ateliér neni byt. Ateliér ve vilastnictvi
firmy A-B real se tedy povaZuje za nemovitost k podnikani.

2026 © www.uol.cz 9



Dan z nemovitosti: Kdo, kdy a kolik?

10 2026 © www.uol.cz



Dan z nemovitosti: Kdo, kdy a kolik?

Kdy zaplatit?

Dan platite kazdy rok do konce kvétna. Pokud je vyssi
nez 5 000 K¢, uhradite ji ve dvou stejnych splatkach.
Jednu do konce kvétna, druhou do konce listopadu.

Platite vzdy za ty nemovitosti, které vlastnite k 1. lednu
daného roku. Rozhodujici jsou pravni ucinky vkladu

do katastru. Ke zménam béhem roku se nepfihlizi.

To znamena, Ze kdyZ b&hem roku 2024 koupite dtm,

dan za néj zaplatite az v roce 2025, a to do konce kvétna.

i

Pozor, splatnost dané je sice az v kvétnu, ale pFiznani
musite podat uz do 31. ledna.

Priznani nepodavate kazdorocné, ale jen tehdy,

pokud probéhla zména. Napfiklad jste koupili nebo zdédili
nemovitost. Zmeény pfiznate jednou a v dalSich letech vam
finanéni Gfad vyméFi dani podle Gdaji z pfedchozich obdobi.
Financni UFad zpravidla posila slozenky s Gdaji k platbé,
neni to vSak jeho povinnost. Udaje k dani z nemovitosti

si mUzZete také nechat zasilat e-mailem nebo je najdete

v datové schrance.
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PFriznani v lednu 2026 musite podat,
pokud jste v roce 2025:

zakoupil (zdédil, ziskal darem apod.) v roce 2025
novou nemovitost

prodal (daroval) v roce 2025 nemovitost a zaroven
vlastni ve stejném kraji dalSi nemovitost; v pripadé
zmeén v ramci spoluvlastnictvi je nutné pfiznani podavat
jen v pripadech, kdy osoba, ktera priznavala dan dosud,
jiz zadny podil na nemovitosti nevlastni

provedl v roce 2025 zmény na své nemovitosti,
predevsim v pribé&hu stavby (stavebni povoleni,
zahajeni vystavby, kolaudace stavby, apod.)

proved| v roce 2025 zmé&nu ve zpUsobu uZiti
nemovitosti, napf. zacal danou nemovitost uzivat

k podnikani, pronajal ji podnikateli (a tato skutec¢nost
je platnd ik 1. 1. 2026)

Dale je tfeba podat danové priznani v roce 2026

v nékterych situacich, které souvisi s novelou zakona, ktera
méni mimo jiné kategorie pozemku a staveb v nékterych
situacich, napf.:

12

podnikatel, ktery ma zpevnéné plochy a dosud je
nepriznal (od roku 2024 neni zpevnéna plocha omezena
druhem pozemku)

vlastnik budovy evidované v katastru nemovitosti

) Vg s 7 v . V. 7
se zpusobem vyuziti garaz, pokud ji dosud priznaval
s jinou sazbou dané nez pro garaz
vlastnik pozemku, pokud na pozemku stavi budovu na
zakladé stavebniho povoleni a dosud nepfiznal stavebni

pozemek (v minulosti nevznikl stavebni pozemek,
pokud jiz na pozemku byla zdanitelna stavba).

2026 © www.uol.cz



Dan z nemovitosti: Kdo, kdy a kolik?

e v nékterych specifickych pripadech uzivatelé staveb,
jednotek a pozemkd, u kterych neni znam vlastnik, je
s nimi prislusny hospodafit Statni pozemkovy ufad Ci
Urad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych

Naopak neni tfeba pfiznani podavat jen proto, ze se zménily
koeficienty ovliviujici vysi dané. V takovém pripadé postaci
zmeénit vysi platby.

i

Priklad:

Sousedé Viadimir a Jifi viastni své domy jiz nékolik let.
Viadimir v roce 2024 proved! rekonstrukci, v ramci ni zaridil
nové odpady a predélal koupelnu.

Jifi chce ke svému domu udélat pristavbu.

Zatim nezacal, ale v roce 2024 ziskal stavebni povoleni na
rozsifeni stavby o 30 m2.

V lednu 2025 Viadimir podavat nemusi, Jifi ano.

O
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DlleZitou zménou od roku 2024 je zavedeni inflaéniho
koeficientu, kterym se nasobi vysledna dan. Koeficient pro
rok 2024 je ve vysi 1,0. Vysi koeficientu bude vyhlasovat
ministerstvo financi vzdy do 30. 6. roku, ktery predchazi
zdanovacimu obdobi. Na pfiklad do 30. 6. 2025 oznami
koeficient pro rok 2026. U zemédélskych pozemkai je
nastaven vzdy ve vysi 1,0.

Vice podrobnéjsSich informaci najdete pfimo v zakoné a také
ve stru¢ném popisu vyznamnych zmén, které k novele
vydala financ¢ni sprava (na str. 7).

Dale doslo k témto zménam:

Zvyseni sazeb
Nemilou zménou je navySeni sazeb dané ze staveb
a jednotek a to pfriblizné o 80 %.

Uprava definic

Za stavebni pozemek se nové bude povazovat i pozemek,
kde stavba jiz stoji, ale soucasné na ném probiha vystavba
jiné zdanitelné stavby.

Uprava pravidel zpevnéné plochy

Do roku 2024 bylo zdanéni zpevnéné plochy navazano

na pozemky typu ostatni plocha nebo zastavéna plocha

a nadvori. Nové se toto navazani rusi a zpevnéna plocha
pozemku se miZe nachazet na kterémkoliv typu pozemku,
ktery je predmétem dané.

Vice podrobnéjsich informaci najdete pfimo v zakoné a také
ve struéném popisu vyznamnych zmén, které k novele
vydala finan¢ni sprava (na str. 13).
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https://www.financnisprava.cz/assets/cs/prilohy/d-seznam-dani/Novela_zakona_o_dani_z_nemovitych_veci_zmeny2024.pdf
https://www.financnisprava.cz/assets/cs/prilohy/d-seznam-dani/Novela_zakona_o_dani_z_nemovitych_veci_zmeny2024.pdf

Dan z nemovitosti: Kdo, kdy a kolik?
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Hod'te ucetnictvi za hlavu

Vlastnite nékolik nemovitosti nebo podnikate a dané vam
pretékaji pres hlavu? Nestresujte se s nimi, predejte je
o dim dal! Nas v UOL dané bavi.

Ozvéte se.

www.uol.cz
+420 910 190 008

info@uol.cz
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