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UvVOD

Vznik dani souvisi jiz se vznikem prvnich stati. Dané tvofi nedilnou soucéast naSeho
zivota a uvédomujeme si to pokazdé, kdyz dostaneme od zaméstnavatele vyplatni
pasku, kdyz chceme navstivit pribuzné a jako prostiedek zvolime cestu autem po
dalnici, kdyz si na zacatku kazdého roku ldmeme hlavu nad formulafi k danovym
pfizndnim nebo se blizi volby a predstavitelé politickych stran slibuji, jak se postaraji o
niz8§i dané, kdyz budou zvoleni. I to je divod, pro¢ jsem si téma diplomové prace
vybrala z oblasti dani. Jasnou volbou pak bylo téma zdanovani nemovitosti a jejich
pfevodl. Jednd se o problematiku, kterd je stile aktudlni, v posledni dobé casto
diskutovana a pro mne jako soucasné¢ho poplatnika 1 jako budouciho pravnika velmi

zajimava.

Vlastnictvi, uzivani a pfevody nemovitosti maji dafiové dopady jak v oblasti dani
pfimych, tak neptimych. Ke zdanovani nemovitosti a prevodii nemovitosti se vztahuje
hned nékolik dani. Jsou jimi dan z ptfijmi, dan z ptfidané hodnoty, dan dédicka, dan
darovaci, dan z pfevodu nemovitosti a dail z nemovitosti. V oblasti dan¢ z pfijmt miize
byt zdanén pifijem z ndjmu nemovitosti a zisk z pfevodii nemovitosti. Nemovitosti se
dotykd také dan zptfidané hodnoty. Pfedmétem této dané jsou totiz za urcitych
podminek také pievody a pfechody nemovitosti za uplatu. Co se tyce prevodi a
prechodli nemovitosti, rozliSujeme, zda se jednd o ptevod ¢i piechod tuplatny nebo
bezlplatny. V prvém ptipadé€ vznika dafiova povinnost k dani z pfevodu nemovitosti, ve
druhém ptipadé k dani dédické nebo darovaci. Vlastnictvi nemovitosti je pak

pfedmétem dan€ z nemovitosti.

Pokud bych se chtéla zabyvat vSemi témito aspekty zdanovani nemovitosti a prevodil
nemovitosti, byla by tato prace, vzhledem k jejimu pfedepsanému rozsahu pfili§
povrchni. Proto jsem se rozhodla, ze tézisté této prace bude tvofit dain z nemovitosti.
Jedna se totiz o dan, kterd je dle mého nazoru ze strany zdkonodarct piili§ zanedbavana

a ze strany spolecnosti az nespravedlivé nendvidéna.
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Daii z nemovitosti je na$i viibec nejstarsi dani a ma velmi dlouhou tradici nejen v Ceské
republice. Témér kazdy pravni fad na svété obsahuje v urCité podobé upravu dané
z nemovitosti. Ackoli byl zakon o dani z nemovitosti od své U¢innosti v roce 1993
nckolikrat novelizovan, pravni Gprava dané z nemovitosti je zastarald a nevyhovujici
pozadavkiim dnes$ni ekonomiky. V dusledku platné upravy totiz dochédzi ke zdanéni jiz
jednou zdanénych piijmu, vynos dané je maly, protoze zdklad dané nereaguje na inflaci
a v neposledni fad€ je potieba vytesit Ulohu obci v problematice dan€ z nemovitosti.
Timto vSak vycet probléml ani zdaleka nekon¢i. VSechny tyto nevyfeSené otazky
zpusobuji, Ze se v poslednich letech stale castéji hovoii o zruseni této dan€. Proto bych
prostiednictvim této prace rada poukézala na nesporné vyhody dané z nemovitosti, jeji
nezpochybnitelny vyznam pro piijmovou stranku mistnich rozpocti a dalsi divody
svédcici pro jeji existenci, jakoZ 1 na problémy v pravni upravé této dané. Pokusim se
také o nastin feSeni nékterych problémil soucasné pravni Upravy, kterd by dle mého

nazoru mohla pomoci ke zkvalitnéni fungovani dan¢ z nemovitosti.

Z hlediska obsahového se budu nejprve zabyvat danémi obecné a jejich pojmovym

r~r ’

aparatem. Prostfednictvim kratkého historického exkurzu pak pfiblizim vyvoj
majetkovych dani od dob jejich vzniku. Nésledujici ¢ast této prace bude vénovéana
dafiové soustavé Ceské republiky a vymezeni majetkovych dani v jejim ramci.
V dalsich kapitolach se budu vénovat platné pravni upravé dané znemovitosti a
poukédzu na vyznamné zmény, které ptinesl rok 2008. Zvlastni pozornost vénuji novince
v pravni Upravé dané z nemovitosti, a to mistnimu koeficientu. V posledni ¢asti této
prace se budu vénovat dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, a to

pouze v rozsahu nezbytné nutném pro objasnéni danovych povinnosti poplatnika téchto

dani.

Cilem této prace tedy neni jen popis soucasné¢ podoby dané z nemovitosti a objasnéni
dattovych povinnosti poplatnikli v souvislosti s vlastnictvim, uzivdnim a ptfevody
nemovitosti, ale také upozornéni na ustanoveni v pravni upravé dan¢ z nemovitosti,
ktera jsou nova, kterd povazuji za problematickd ¢i zajimava a dale rozbor nékterych

téchto ustanoveni s uvedenim nazord de lege ferenda.
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KAPITOLA 1-POJEM A FUNKCE DANI

1.1 Pojem dané

Finan¢ni teorie definuje dai jako povinnou, zédkonem pifedem sazbou stanovenou
Castku, kterou se vicemén¢ pravidelné odCerpavd na nendvratném principu cast

nominalniho diichodu ekonomického subjektu ve prospéch vetejného penézniho fondu.'

Neexistuje pouze jedna definice dang, ale je jich celd fada. VSechny tyto definice vSak
obsahuji charakteristické znaky dani. Tyto znaky Ize velmi dobfe rozeznat v nésledujici
definici. Dan je platebni povinnosti, kterou stat stanovi zdkonem k ziskani pfijmi pro
uhradu celospolecenskych potieb, tj. pro vefejny rozpocet, aniz pritom poskytuje
zdatiovanym subjektim ekvivalentni protiplnéni.”> Absence ekvivalentniho protiplndni

se oznacuje jako nendvratnost dani a je vlastnosti, kterd odliSuje dan¢ od poplatkd.

Vynosy dani plynou do vefejnych rozpocti a nejsou v nich ucelové vazany. To
znamena, ze neni ptredem urceno, které potfeby budou z danovych piijmt financovany.
Vefejnymi rozpocty jsou statni rozpocet, rozpocet kraje, obce, ale také rozpocet EU. Do
kterého rozpoctu a v jaké vysi vynosy z dani plynou upravuje zékon ¢. 243/2000 Sb., o

rozpoctovém urceni dani.

Zékladem pravnim tpravy dani v Ceské republice je ¢l. 11 odst. 5 Listiny zakladnich
prav a svobod (dale jen ,,LZPS*), ktery umoziiuje ukladdat dang, a to pouze na zaklade
zakona. Jinou formou nelze daflovou povinnost stanovit. Zakon také mize dale zmocnit
urc¢ité subjekty k zavedeni nékterych korekénich prvkd. Tento postup se v hojné miie
uplatituje, jak dale uvidime, u dané z nemovitosti, kde zakon dadva moznost obcim
obecné zévaznou vyhlaSkou upravit sazbu dané prostfednictvim riznych koeficientl a

tak ovlivnit celkovou vysi daflové povinnosti.

' Mrkyvka P. a kolektiv: Finanéni pravo a finanéni sprava 2. dil, Masarykova univerzita v Brn& 2004, s.5
% Bake$ M. a kolektiv: Finan&ni pravo, 4. vydani, C.H. Beck 2006, s. 188
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Dan¢ Ize ¢lenit podle riznych hledisek. O druzich dani a vyznamu druhového ¢lenéni

pojednavam v kapitole 3.

1.2 Prvky pravni konstrukce dani

Konstrukéni prvky dani jsou urcité nezbytné nalezitosti, které charakterizuji jednotlivé
dané. Jsou a musi byt obsaZeny v danovych zakonech. Tim je naplnén poZadavek

legality dani zakotveny v ¢l. 11 odst. 5 LZPS.

Hovotime-li o dariovém subjektu, musime rozliSovat osobu poplatnika, platce a
rucitele. Poplatnik dané je osoba, které ze zakona plyne povinnost dan platit. Podle § 6
odst. 2 zdkona ¢. 337/1992 Sb., o spravé dani a poplatkti (dale jen ,,ZSDP*) se
poplatnikem rozumi osoba, jejiz piijmy, majetek nebo tkony jsou pfimo podrobeny
dani. Od osoby poplatnika je tieba odliSit osobu pldtce dané. § 6 odst. 3 ZSPD platce
definuje jako osobu, ktera pod vlastni majetkovou odpoveédnosti odvadi spravei dané
daii vybranou od poplatniki nebo srazenou poplatnikiim. S timto subjektem se vSak v
pravni konstrukci majetkovych dani nesetkdme. U dani pievodnich se uplatituje institut
rucitele, na n¢hoz prechazi povinnost zaplatit dan, nezaplati-li ji poplatnik. Pro ucely
spravy dani a poplatkll si musime uvédomit skutecnost, Ze kazdy danovy subjekt musi
mit procesni zpisobilost, tedy zplsobilost jednat pted sprdvcem dané a vlastnimi
pravnimi Ukony na sebe brat prava a povinnosti. Pfi urCeni procesni zpisobilosti
musime vychazet z Gpravy zpusobilosti k pravnim utkontim v zakoné ¢. 40/1964 Sb.,
ob&ansky zakonik (dale jen ,0Z“) a to jak u fyzickych, tak pravnickych osob.’
Dilezitou zasadou je zdkaz ptenosu dafové povinnosti. Tzn., ze jakékoli smlouvy, které

by urcovaly poplatnika jinak nez stanovi, pfipadné dovoluje zakon, jsou neuc¢inné.

Objektem neboli piredmétem dané je hospodarska skutecnost, na jejimz zakladé je
mozné ulozit poplatnikovi daii. Miize to byt urdity pifjem, ukon nebo majetek. * Ve

vétSing piipadui je predmét dané reflektovan v jejim nazvu.

3 Srov. § 8a§200Z
* Bake$ M. a kolektiv: Finan&ni pravo, 4. vydani, C.H. Beck 2006, s. 194
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Fakultativnim, ale velmi S$iroce uplathovanym prvkem pravni konstrukce dani je
osvobozeni od dané, kdy urcita skutecnost je predmétem dang, ale pii splnéni zakonem
stanovenych podminek nevznikd subjektu dan¢ povinnost dan platit. Institut osvobozeni
ma voblasti zdanovani, a to nejen nemovitosti, svij nezastupitelny vyznam.
Prostiednictvim osvobozeni je nepfimo podporovano zabezpeCovani vetejnych sluzeb,
jsou jim zohlednovany ekonomické, ekologické a dalSi potfeby spolecnosti.
RozliSujeme osvobozeni trvalé a doCasné, Castecné a Uplné, osobni a vécné. Osvobozeni
od dan€ je v mnohych ohledech casto kritizovano. Divodem je vzdy zvyhodnéni urcité
skupiny poplatnikii, coz je samoziejm¢ trnem v oku tém ostatnim. Jak dale uvidime, v
piipadé dan¢ z nemovitosti jsou zakonem stanovené moznosti osvobozeni velmi Siroké,
coz souvisi s velkym rozsahem pfedmétu dané a také s jeho diferenciaci. Rok 2008 také
pfinesl, a to jak v pfipad¢ dan€ z nemovitosti, tak u dani pfevodnich, vyznamné zmény

v této oblasti, na které dale upozornim.

Ziklad dané stanovi, z ¢eho se dan vymcétuje. Jednd se vlastn€ o pifedmét dané
vyjadieny v urcitych jednotkach, vétSinou v penéznich. Podle toho také rozliSujeme
dan¢ wvalorické (zdklad dané vyjadien v penézich) a dané specifické (v jinych

jednotkach).

Meéfitko, pomoci kterého se ze zakladu dané stanovi dan se nazyva sazba dané. Je to
algoritmus, jehoz prosttednictvim se stanovi ze zdkladu dan¢ velikost konkrétni dané
konkrétniho danového subjektu. Sazby dané se typoveé d€li na procentni (vyzaduje
vyjadieni zakladu dané v penéznich jednotkach) a pevné (zaklad dané je vyjadien v
jinych neZ penéznich jednotkach — napf. v m” u dané z nemovitosti). Procentni sazbu
rozliSujeme linedrni, tzn., ze je stile stejna bez ohledu na vysi zdkladu dané,
progresivni, kdy sazba dané roste s ristem zakladu dan¢ a degresivni, kdy s vysS$im
zékladem dané sazba dané klesa. U nékterych dani se uplatiiuje sazba klouzavé
progresivni (napf. u dan¢ darovaci a dédické), kdy je zédklad dané rozdélen do pasem
podle vySe. Sazba dané je pak stanovena zvlast pro jednotlivd pasma. Sazby danég lze
rozdelit dale na jednotné, které jsou stejné pro vSechny druhy pfedmétu dané a

diferencované, kdy se sazba dang li§i podle druhu pfedmétu dané, popt. podle danového
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subjektu (napft. v ptipad¢ sazby dan¢ dédické a dan€ darovaci, a to podle pribuzenského

vztahu).

Splatnosti dané oznaCujeme dobu, kdy musi byt splnéna povinnost dail zaplatit. Tato
doba muze byt stanovena ke konkrétnimu dni nebo lhiitou. Nékteré dané mohou nebo

dokonce musi byt placeny zalohové (dan z ptijmi) ¢i ve splatkach (dan z nemovitosti).

Kromé vySe uvedenych prvkl, mohou danovépravni vztahy obsahovat i prvky dalsi,
které charakterizuji tu kterou dan (zdanovaci obdobi, minimalni dan, snizeni a zvySeni

dan¢ apod.).

1.3 Funkce dani

Primarni funkci dani je funkce fiskdlni, jiz se rozumi ziskavani finan¢nich prostfedkt
do vetejnych rozpocti. Cilem dani neni jen naplnéni vetejnych rozpocti. Plni 1 fadu
dalsich funkci, které znich ¢ini néstroj hospodaiské politiky, a kterymi lze riznym
zpusobem stimulovat ekonomické subjekty k potfebnym c¢innostem. Alokacni funkce
dani spociva ve schopnosti korigovat selhavani efektivnosti trznich mechanizmi
v alokaci zdroji tim, ze prostfednictvim dani lze zabezpecit operativni umisténi
finan¢nich prostfedki do oblasti, kde je jich v danou chvili nejvice potfeba. Z toho, Ze
rozdéleni dichodt a bohatstvi vzniklé fungovanim trhu, je z hlediska vetejného minéni
neakceptovatelné, vychazi funkce redistribuc¢ni. Danémi jsou proto zmirilovany rozdily
v piijmech subjekti tim, Ze vétsi majetek ¢i vyssi pfijmy jsou zdanovéany vice. Dalsi
funkci je funkce stabilizacni, diky které dochazi ke zmirtiovani cyklickych vykyvi v

ekonomice.
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KAPITOLA 2 — HISTORIE ZDANOVANI

2.1 Vvvoj zdanovani ve svété

Dané jsou stejné staré, jako prvni statni utvary a dan€ z majetku jsou témi, které
vznikaly jako prvni. Témét vSechny staty v historii, bez ohledu na to, kdo stal v jejich
Cele, vybiraly dan z pady, domii a majetku. Staty si musely zajistit dostatek finan¢nich
prostiedkd na plnéni svych funkci. Zdanovani vlastnictvi a drzby mélo v danovych
systémech téchto statli nezastupitelné misto uz proto, Ze vlastnictvi ur¢it¢tho majetku,
zejména nemovitosti se dalo jen téZko zatajit. Z pocatku se dan¢ vybiraly pfilezitostné
za uritym ucelem a mély podobu naturdlni nebo spocivaly ve vykonu urcitych

nucenych praci.’

Ve starovékém Recku mély dané dobrovolny charakter a byly spojovany s asti
obcanil na vefejném zivoté. Kdo platil dan¢€, byl povazovan za dobrého obc¢ana. V této
dobé dané tvofily nepravidelny pfijem statni pokladny a slouzily zejména ke kryti

vale¢nych vydaja.

V souvislosti s rozmachem Rimské ¥i§e a vznikem provincii se postupné vytvaiela
propracovana evidence pady pro udely zdafiovani. V pocatcich Rimské republiky se
platila danl z pidy, dom, otrokd, zvifat i movitého majetku. Pilitem fimského datiového
systému byla dan z pozemkl. Sazby téchto dani byly z pocatku velmi mirné. Pozdé&ji
dané rostly a v kone¢né podob¢ vedly az k opousténi pozemku a Casto také k otroctvi

pro neschopnost dan platit.

Za jakési predchlidce dani jsou vobdobi raného stiedovéku povazovany regily
(pozemkovy, mincovni, horni), jako vysostna prava panovnika. Postupné byly zavadény
pravidelné danég, které jiz mely penézni podobu a kterymi si panovnik zajiStoval
pravidelné piijmy do statni pokladny. Pozdni stfedovek pak pfinesl dané pfimé, a to ve

formé tzv. kontribuci, které mély povahu dani z hlavy, z majetku nebo hrubého vynosu.

3 Radvan M.: Zdan&ni nemovitosti v Evropé, LexisNexis CZ 2005, s. 8
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2.2 Historie majetkovvch dani v ¢eskvch zemich

Prvni majetkové dané v &eském kralovstvi se objevily ve 12. stoleti®, a to dand
z obdélavanych pozemki a dan¢ z méstskych domu. Cirkev ani Slechta vSak tyto dané

odvadét nemusely.

S pfichodem novovéku dochdzi k rozvoji jak pifimych, tak nepfimych dani. Ve
zdanovani se ustalila pravidelnost a zaCaly byt vytvareny vyspélé danové systémy.
V roce 1517 byla bernim ptfedpisem stanovena vSeobecna dan z majetku a na pielomu
16. a 17. stoleti dann domovni. Diferenciace feudalni spolecnosti se zakonité projevovala
1 v procesech zdanovani. Dané pusobily spory mezi panovnikem, Slechtou a stavy a
mely, stejné jako dnes, velky vliv na politické déni. Panovnicky absolutismus se
projevil mimo jiné i v omezovani snému pfi rozhodovani v daiiové oblasti. V t¢ dobé
vznikaly propracované evidence nemovitosti na velmi vysoké trovni, mimo jiné i pro
ucely zdanovani. Roku 1748 byl sestaven tzv. reviscitacni katastr, ve kterém byla
evidovéna poddanska ptida podle rozlohy a jakosti. Za Josefa II. byla patentem z roku
1785 provedena reforma dané pozemkové, ktera zavedla parcelu jako danovou
jednotku. Josef II. také rozhodl o zdsadni zméné t€ doby, a to o odnéti prava cirkve a

Slechty neplatit tyto dané.

Po vzniku Ceskoslovenské Republiky a pfijeti recepéni normy panoval v pravnim Fadu
dualismus. Ceské zemé& se #idily pravem rakouskym, avSak Slovensko pravem
uherskym, které obsahovalo jisté odchylky. Bylo proto nutné cely systém sjednotit. Pro
svou naro¢nost nebylo mozné provést sjednoceni najednou, ale bylo tieba ucinit fadu
postupnych krokd. V roce 1921 byla zdkonem zavedena dan z obohaceni. Jeji soucasti
byla dan dédickéa a dan darovaci. Institutem, ktery ptetrval, byl nemovitostni poplatek,

ktery nahrazoval dan pfevodu nemovitosti.

Zasadnim meznikem té doby bylo pfijeti zdkona ¢. 76/1927 Sb., o pfimych danich.
Zakon upravoval dai dichodovou a dané vynosové. Jednou z vynosovych dani byla i

dait pozemkova, jejimz subjektem byl vlastnik pozemku uvedeny v pozemkovém

6 Radvan M.: Zdan&ni nemovitosti v Evrop&, LexisNexis CZ 2005, s. 11
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katastru. Zastavéné plochy a nadvoii byly zdanovany v ramci dané¢ domovni. K obéma
majetkovym danim se vybiraly pfirazky uzemnich svazkl (obecni, okresni a zemské),

které mohly zptisobit znaéné rozdily ve vy3i dané v riznych obcich.’

Vale¢né obdobi nepiineslo v oblasti zdanovani podstatné zmény. V roce 1946 byl vydan
zékon o davce z majetku, tzv. milionatska daf, k odstranéni §kod zptisobenych vélkou.®
Po tnoru 1948 byla piijata v oblasti dani fada zdkonl a celd danova soustava byla
pfizplisobena politickym a socidlnim pomérim té doby. Dan domovni zlstala
zachovana, ale nepodléhaly ji budovy v socialistickém vlastnictvi. Zdkonem z roku
1948 byla zavedena zemédélska dan, kterd vlastné zahrnovala dané tfi a mezi nimi i dan
z pozemk. Dalsi upravu zemédélské dané obsahovaly zdkony z let 1952, 1966, 1974 a
1988, kter¢ se liSily zejména ve vymezeni pfedmétu dané. AZ posledni zdkon z roku

1988 ptinesl navic zadsadné&jsi zmény.

Ptedchtidci transferovych dani byly notafské poplatky zavedené v roce 1957. Byly jimi
poplatek z pfevodu nebo piechodu nemovitosti, poplatek z dédictvi a poplatek
z darovani. Ve stejném roce byl zaveden také mistni poplatek zbytl, ktery meél
obyvatele nepiimétené velkych byti (vzhledem k poc¢tu obyvatel tohoto bytu) donutit ke
sméné za byt mensi rozlohy. Novy zakon o notaiskych poplatcich byl pfijat v roce

1964.

Rok 1989 znamenal obrovské zmény v celé ekonomice, které se musely odrazit i
v danovém systému federace. Postupné dochazelo k novelizacim stavajicich zakond,
které vSak nemohly situaci vyteSit. Zakon €. 212/1992 Sb., o soustavé dani (dale jen
,ZSD*) poté upravil, které dané budou tvofit novy datiovy systém nové vzniklé Ceské
republiky. Zakon nabyl uc¢innosti 1. ledna 1993 a polozil zéklad i pro dnesni daiiovou

soustavu.

7 Mrkyvka P. a kolektiv: Finanéni pravo a finanéni sprava 2. dil, Masarykova univerzita v Brné 2004, s.
182
¥ Siroky J.: Dafiové teorie s praktickou aplikaci, C.H.Beck 2003, s. 33
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KAPITOLA 3 - DANOVA SOUSTAVA CR A POSTAVENI
MAJETKOVYCH DANI V TETO SOUSTAVE

3.1 Datiova soustava Ceské republiky

Jednim ze zakladnich pozadavkl na danovy systém je jeho spravedlnost. Jedna se vSak
o pojem relativni, jelikoz dafovy systém muze urcita skupina povazovat za spravedlivy
a jind nikoliv. NejznaméjSimi principy spravedlivého zdanéni jsou princip platebni
schopnosti (dafiové unosnosti, danové solidarnosti) a princip uzitku (prospéchu,
ekvivalence). Podle principu platebni schopnosti maji byt jednotlivci dan¢ ulozeny
podle toho, jaka je jeho schopnost dan platit. Podle principu uzitku by méli byt jedinci
zdanéni podle prospéchu na vefejnych vydajich, na ¢innosti statu, obce apod. Sirokému
uziti tohoto principu brani skutecnost, Ze jen velmi obtizné Ize konkretizovat, jaky ma

ten ktery danovy subjekt prospéch na verejnych vydajich.

Jak jiz bylo fe¢eno, zaklad dafiové soustavy Ceské republiky polozil ZSD. Tento byl
zruSen zékonem €. 353/2003 Sb., o spotiebnich danich. Dnes je dafiovd soustava

tvofena zvlastnimi zdkony upravujicimi jednotlivé dan€.

Soustavu dani nyni tvoii (i) dan zptfidané hodnoty (ii) dané spotifebni, a to dan
z mineralnich oleji, dai zlihu, dan zpiva, dan zvina a meziprodukti a dan
z tabakovych vyrobk (iii) dan z pfijmu, kterd je tvotfena dani z pfijmu fyzickych osob a
dani z ptijmi pravnickych osob (iv) dan z nemovitosti (v) dai silni¢ni (vi) dan dédicka
(vil) dan darovaci (viii) dan z pfevodu nemovitosti a (ix) dan¢ k ochran¢ zivotniho
prosttedi (tzv. ,,ekologické dané*) zahrnujici dai ze zemniho plynu a nékterych dalSich

plynt, dan z pevnych paliv a dan z elektfiny.

Soustava dani CR je zalozena na déleni dani na pfimé a nepiimé. Pfimé dané¢ postihuji
vre veoo- - v ~ro_ 7 v - .7 e weooe v r 9
pfijem pii jeho vzniku, kdeZto nepfimé dané postihuji pfijem pii jeho upotiebeni.

V ptipad¢é nepiimych dani je navic mozné prevést danovou povinnost na subjekt odlisny

? Bake§ M. a kolektiv: Finan&ni pravo, 4. vydani, C.H. Beck 2006, s. 191
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od poplatnika. Osoba, ktera nese danové zatizeni, je v tomto pfipad¢ odlisna od osoby,

kterd dan odvadi.

Podle pfedmétu dané ¢lenime pfimé dané na piimé dané dichodového typu a piimé
dan¢ majetkového typu. Teorie rozliSuje i dal$i druhy dani a pro jejich ¢lenéni pouziva

razna kritéria.

Pro prehlednost uvadim jednotlivé dané tvofici soustavu dani CR a jejich ¢lenéni v

tomto schématu:

Dan ze

- staveb
Dan z
nemovitosti -
Danz
pozemku
majotkového Dan silnicni

- Dan
il didicka

2. Dan
transferové darovaci

dane
Dan 2

pfevodu
nemovitosti

fyzickych
T osob

duchodového Dané z
typu prjmt pravnickych

b7 osob

mineralnich
oleju

Danova
soustava
CR SO
Dan zvina a

DPH meziproduktd

Spotiebni dané Dan z lihu

Dan z piva

Nepfimé Dan
an z
dané tabakowych
wyrobkl

an £e

Tzv. ekologické
dané pevnych
paliv

Dan z
elektfiny
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3.2 Charakteristika majetkovvch dani

Jelikoz je predmétem této prace zdanovani nemovitosti, tedy dan¢ majetkové (vyjma
dan¢ silni¢ni), je vhodné se jimi na tomto misté zabyvat podrobné&ji. Jak jiz nazev
napovida, predmétem majetkovych dani je majetek, ktery vSak nelze zcela jednoznacné
definovat. Rada zakont totiZ pojem majetku definuje pro uéely té problematiky, kterou
samy upravuji. V oblasti danového prava je majetkem obvykle to, co je predmétem
zdanéni nebo alespot vyznamné ovliviiuje zaklad dan&.'® V p¥ipads dang z nemovitosti
je nemovity majetek zdanovan v klidu. Je-li majetek zdanovan v pohybu, resp. pfi
prevodu ¢i prechodu vlastnického prava, hovofime o danich pievodnich neboli
transferovych, kterymi jsou dan dédicka, dan darovaci a dan z pfevodu nemovitosti. K
danim majetkovym patii také dail silni¢ni. VSechny majetkové dané€ jsou danémi in

11
rem.

Nad existenci majetkovych dani jiz del$i dobu visi otaznik. Stale Castéji se hovoii o
tom, zda tyto dané tvoii nezbytnou soucast naSeho daniového systému a zda by bylo
mozné se bez nich obejit. Je nepochybné, ze velkou vyhodou a jednim z divodii pro
zachovani majetkovych dani je jejich jednoducha a konstrukce. Proti nim vSak svédci
fakt, Zze vynos téchto dani je pomérné nizky, jak je vidét v nasledujicim grafu. Proto

jsou tyto dan€ oznacovany jako dopliitkové k ostatnim danim.

Graf 1 - Danové inkaso v CR v roce 2007 v mil.

B Dan z pfevodu
Daii darovaci 692 _nemovitosti 9 774 m Dap z nemovitosti
B Dan dédicka 109 5123

® Dat silniéni 5 915 Ostatzlzr;glozlw

I

Zdroj: Ministerstvo financi CR

' Radvan M. Zdan&ni majetku v Evropé, C.H.Beck 2007, s. 2
"' Latinsky ,,in rem* znamena ,,na v&c“. Dan& in rem jsou dang, které se plati bez ohledu na platebni
schopnost poplatnika.

14



Alzbéta Slezakova Zdanovani nemovitosti a jejich prevoda

Castym argumentem odptirc majetkovych dani je také fakt, Ze miize dochéazet a v praxi
také dochazi k né¢kolikanasobnému zdanéni diichodu. Ukazme si to na ptikladu. Jestlize
si urcitd osoba koupi nemovitost, u€ini tak zjiz jednou zdanéného pifijmu, a to dani
z ptijm. Po dobu, po kterou je tato osoba vlastnikem nemovitosti, plati dai z
nemovitosti. Dalsi zdanéni ji postihne, jestlize nemovitost prodd, protoze ji vznikne

povinnost zaplatit dan pfevodu nemovitosti.

Zejména dan z nemovitosti je v posledni dobé Casto pfedmétem diskuzi. Hlasy odptlirct
volaji po zruSeni této dan¢ a v roce 2003 se dokonce takovy navrh z rukou skupiny
poslanct objevil v Poslanecké snémovné. Kritika této dané se opird zejména o jeji

nizkou vynosnost a nespravedlnost.
Na obranu této dan¢ je tieba uvést, ze vynos této dané opravdu neni v porovnani
s ostatnimi pfili§ vysoky, ale v posledni dobé, jak je vidét na nasledujicim grafu

vykazuje mirny rust.

Graf 2 - Vynos dané z nemovitosti v CR v letech 2000 - 2006 v mil. K&

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

Zdroj: Ceska dafiova sprava

Nelze rovnéz opomenout fakt, Ze zaklad i sazba dané¢ znemovitosti jiz del§i dobu

neméni svou hodnotu a tak nereaguji na inflaci.

I kdyz se vynos dan¢ z nemovitosti pohybuje jen okolo 0,7 % celkového danového

vynosu, predstavuje v nékterych obcich az 7 % vesSkerych piijma obci, které jsou
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beneficidifem celého vynosu dan¢ z nemovitosti. Pokud by obce o tyto piijmy pfisly,
znamenalo by to pro né obrovskou ztratu a ubiralo jim to na samostatnosti, coz je zcela
v rozporu s principem subsidiarity. Caste¢né feSeni by mohlo piinést jiz n&kolik let
zvazované zavedeni danového zakladu dle hodnoty nemovitosti. Tuto hodnotu lze
stanovit n¢kolika zptsoby. Jako nejsnadnéjsi se nabizi vypocet na zakladé rentniho
dichodu z majetku (ro¢ni hodnoty nemovitosti, ktera predstavuje ¢isty rocni vynos po
odecteni nékladii na opravu a Gdrzbu). Dal§im feSenim je odvozeni zdkladu dan€ z trzni
ceny nemovitosti nebo ceny odhadni, vychazejici z cenovych map. Mozna jsou i dalsi

RPN AR NEPRT . 12
feSeni, piipadné jejich kombinace.

Nespravedlnost dan¢ z nemovitosti spatiuji jeji poplatnici v nutnosti platit tuto dan bez
ohledu na jejich platebni schopnost. Tak by se naptiklad n¢kdo, kdo zdédi nemovitost
po svych rodi¢ich a nemd mnoho finan¢nich prostfedkli, mohl dostat do finan¢nich
potizi pouze proto, ze vlastni nemovitost. S timto pohledem vSak nemutzu souhlasit ani
jako student pravnické fakulty, ani jako poplatnik dané z nemovitosti. Musime si
uvédomit, ze danova povinnost k dani z nemovitosti, tak, jak je dnes stanovena, neni
prilis vysokd, a to i pfi uplatnéni koeficienti. Jak bude objasnéno dale, pouziti
koeficientd souvisi mimo jiné také s pfitazlivosti, zajimavosti a velikosti mista, kde se
nemovitost nachdzi. Pokud by se navySenim dané prostfednictvim koeficientd stala
platebni povinnost poplatnika netnosnd, musi zvazit, zda je vlastnictvi nemovitosti
v obci, jejiz vyznamnost zapfiCinila pouziti nckolika koeficientli, vzhledem k jeho
piijmim mozné. I kdyZ je pro mnoho lidi velmi tézké vyrovnat se s faktem, ze mizeme
mit pouze to, co si mizeme dovolit, nelze toto, az na n¢které vyjimky brat v ivahu pii
tvorbé normy upravujici dafiovou povinnost pro vSechny a objektivné. Zminéné
vyjimKy jsou pfedstavovany riznymi moznostmi osvobozeni od dan€ z nemovitosti.
Dale je tfeba mit na paméti uplatnéni jiz zminovaného principu uzitku, ktery se
projevuje ve vyuzivani vynosu majetkovych dani na vystavbu infrastruktury a péci o
prostfedi, ve kterém se majetek nachdzi, ¢imz je zdafiovany majetek zhodnocovan.
Mohu z vlastni zkuSenosti podotknout, Ze poplatnici dan¢ z nemovitosti, zejména ti
zijici na vesnicich Casto ani nevédi, ze vynos dan¢ z nemovitosti plyne do rozpoctu

obce. Proto si uplatnéni tohoto principu ani neuvédomuyji.

12 Radvan M.: Zdanéni nemovitosti v Evrop¢, LexisNexis CZ 2005, s. 21
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KAPITOLA 4 — PLATNA PRAVNI UPRAVA DANE
Z NEMOVITOSTI

4.1 Prameny pravni upravy dané z nemovitosti

Dan z nemovitosti je upravena zdkonem ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti ve znéni
zakonu ¢. 315/1993 Sb., 242/1994 Sb., 248/1995 Sb., 65/2000 Sb., 492/2000 Sb.,
239/2001 Sb., 483/2001 Sb., 576/2002 Sb., 237/2004 Sb. a 669/2004 Sb., 217/2005 Sb.,
342/2005 Sb., 179/2005 Sb., 545/2005 Sb., 112/2006 Sb., 186/2006 Sb., 239/2001 Sb.,
261/2007 Sb., 296/2007 Sb. (dale jen ,,ZDN).

Provadécim predpisem k ZDN je vyhlaska Ministerstva financi ¢. 12/1993 Sb.

Mezi prameny pravni upravy dan¢ z nemovitosti dale patii fada pravnich predpist s ni
souvisejicich. Jsou jimi napf. zékon &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské
republiky (dale jen ,,ZKN*), zdkon €. 337/1992 Sb., o spravé dani a poplatkii (dale jen

»ZSDP%), zdkon €. 40/1964 Sb., obcansky zakonik (déle jen ,,0Z*) a celd fada dalSich.

4.2 Obecny vvklad o dani Zz nemovitosti

Dan z nemovitosti je pfimou dani majetkového typu. Sklada se z dan¢ z pozemki a
dang ze staveb. Jednim z diivodii tohoto rozdéleni je, ze v pravnim fadu CR se
neuplatiiuje zasada supeficies solo cedit. Plati tedy, Ze stavba neni soucasti pozemku a
vlastnik stavby nemusi byt soufasné¢ vlastnikem pozemku, na kterém je stavba
umisténa. Dal$im divodem je odchylné a ne upln¢ jednoduché stanoveni zékladu a
sazby dani. K obéma danim se vSak podava jedno danové pfiznani a soucet téchto dani

pak tvoti vyslednou dan z nemovitosti.
Dafi z nemovitosti byla za¢lenéna do pravniho fadu Ceské republiky v roce 1993 a

nahradila tak dvé do té doby existujici dan¢, a to dan z pozemki a dait domovni. Dani z

nemovitosti je zdanén majetek v klidu. Jde tak o daftovou povinnost, kterd reaguje na
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. r v . sy r 1 7w roor v v s
vlastnické poméry existujici v daném obdobi."? Zvlatnosti této dané je, Ze se vymétuje

podle stavu k 1. lednu kalendainiho roku na ktery je vymétovana, tedy doptedu.

Dani z nemovitosti podléhaji kromé pozemku a staveb také byty a nebytové prostory.
Na otazku, co je nemovitost ndm odpovidda § 119 odst. 2 OZ, ktery pod pojem
nemovitosti zahrnuje pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem. Pozemek je
vzdy nemovitosti. Pozemkem rozumime c¢ast zemského povrchu oddélenou od
sousednich ¢asti hranici Gzemni spravni jednotky nebo hranici katastradlniho uzemi,
hranici drzby, hranici vlastnickou, hranici druhu pozemku piipadné rozhranim zpisobu
druhu vyuziti pozemkil.'* Pozemek nelze jakkoliv zni¢it. Mohou se pouze ménit jeho
hranice (vymeéra) a parcelni ¢isla. Musime vSak mit na paméti, a to zejména pro ucely
vypoctu zakladu dang, Ze v katastru nemovitosti jsou vedeny pozemky v podob¢ parcel,
jejichz vyméra neni vzdy shodnd s vymérou pozemku. Objasnit pojem stavby je
ponékud slozit¢jsi. Podle zadkona ¢. 183/2006 Sb., stavebni zdkon (dale jen ,,SZ%)
ucinného od 1. ledna 2007 se stavbou rozumi veSkerd stavebni dila, ktera vznikaji
stavebni nebo montazni technologii, bez zietele na jejich stavebné technické provedeni,
pouzité stavebni vyrobky, materialy a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. Tato
uprava SZ piinesla oproti Gpraveé predchozi dal$i vyznamnou zménu v oblasti uzivani
staveb. Podle § 119 SZ lze totiz dokoncenou stavbu nebo jeji Cast schopnou
samostatného uzivani uzivat na zaklad¢ oznameni stavebnimu ufadu nebo kolauda¢niho
souhlasu, jestlize vyzadovala stavebni povoleni nebo ohldSeni stavebnimu tfadu, nebo
pokud byla provadéna na podkladé vetejnopravni smlouvy nebo certifikatu vydaného
autorizovanym inspektorem a byla provedena v souladu s nim. Podle diivéjsi tpravy
totiz dokoncené stavby, které vyzadovaly stavebni povoleni bylo mozno uzivat jen na
zaklad¢ kolaudacniho rozhodnuti. Na tuto zménu ZDN reagoval v § 7 novym
vymezenim pfedmétu dané. Stavba miize byt jak véci movitou, tak nemovitou. Stavbou
ve smyslu ZDN miiZze byt pouze stavba ve vyznamu obcanskopravnim, tzn. spojend se
zemi pevnym zékladem. Ne&ktefi autofi jsou vSak zcela opacného nazoru. Nesouhlasi
s timto pojetim stavby pro dafiové tcely s tim, Ze nemd oporu v zakoné a pfedmétem
dan¢ z nemovitosti by mély byt stavby bez ohledu na ndzev zakona. Na tomto mist¢ je

tfeba upozornit na aktualni judikaturu. Ustavni soud ve svém nalezu II. US 529/05 #ik4,

13 Markova M.: Finance obci, mést a kraji, ORAC 2000, s. 77
" Srov. § 27 pism. a) ZKN
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ze: ,,Zakon o dani z nemovitosti uziva pojem stavba ve vyznamu obcanskopravnim. Pro
tento vyznam hovori jednak systematika zakona o dani z nemovitosti. Podle jeho § 1
upravuje tento zakon dan z nemovitosti, kterou tvori dan z pozemkii a dan ze staveb.
Pojem stavby je zde jednoznacné spjat s pojmem nemovitosti, tedy véci nemovité. Které
véci jsou véci nemovité vymezuje, jak shora uvedeno, obcansky zakonik. Toto rozdéleni
dané z pozemku také odpovida rozdéleni nemovitosti podle § 119 odst. 2 obcanského
zdkoniku. PFi interpretaci pojmu stavba podle zdkona o dani z nemovitosti je dale tieba
zohlednit i urceni poplatnikit dané ze staveb podle § 8 uvedeného zakona. Poplatnikem
dané je podle tohoto ustanoveni zdsadné vlastnik stavby. Vlastnické pravo, které je
institutem prava obcanského, se vsak miize vztahovat jen na véci v pravnim smyslu,
které vymezuje, byt nikoli vyslovné, obcansky zdkonik. ... Ackoli danové predpisy zcela
Jjiste ndlezi k pravu verejnému, nelze mit za to, Ze mezi pravem verejnym a soukromym je
neprekonatelna mez a ze predpisy prava verejného jsou aplikovatelné zcela bez ohledu
na pravo soukromé. Pravo soukromé a pravo verejné jsou dvé pouze relativné oddeélené
casti jednotného prdavniho rdadu. Relativnost jejich oddeéleni spociva v tom, Ze primdrné
smeruji k ochrané odlisnych zdjmu. Verejné pravo smeéruje primdarné k ochrané zdjmii
verejnych a soukromé pravo primdarné k ochrané zdajmu jednotlivci. To vSak
neznamend, ze pravo soukromeé nemiuze odkazovat ¢i navazovat na nékteré pojmy prava
verrejného nebo tyto pojmy recipovat a vice versa.“ Byt a nebytovy prostor je
definovan zédkonem ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl (déle jen ,,ZVB*). Bytem je podle
tohoto zdkona mistnost nebo soubor mistnosti, které¢ jsou podle rozhodnuti stavebniho
ufadu urCeny k bydleni. Nebytovym prostorem ZVB rozumi mistnost nebo soubor
mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho ufadu urceny k jinym ucelim nez
k bydleni. PfisluSenstvi bytu, nebytového prostoru ani spolecné ¢asti domu nejsou
nebytovymi prostorami. Z uvedeného vyplyva, Ze jak u byti, tak nebytovych prostori je

rozhodujici, jak stavebni ufad rozhodne o i€¢elovém uziti mistnosti.

Cely vynos dané€ z nemovitosti plyne do rozpoctu obce, na jejimz katastralnim Gzemi se
/ . r 16 ’ w1ty ’ . 1.7
dand nemovitost nachazi.”® Tento vynos neni pfili§ velky, ale zato je stabilni. Novela

ZDN posilila pravomoci obci v oblasti dané znemovitosti v podobé mistniho

13 Blize viz. nalez Ustavniho soudu II. US 529/05 ze dne 19. dervna 2007

'® Srov. § 4 odst. 1 pism. a) zakona &. 243/2000 Sb., o rozpo&tovém uréeni vynostl ndkterych dani
Uzemnim samospravnym celktim a nékterym statnim fondiim (zékon o rozpoctovém urceni dani)
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koeficientu, jehoz vyuziti se vSak ocCekava spiSe ve vétSich méstech. Problematice

mistniho koeficientu se budu vénovat podrobnéji v podkapitole 4.5.

4.3 Dan z pozemku

4.3.1 Poplatnik dané

Kdo je poplatnikem dan¢ z pozemkl vymezuje § 3 ZDN. Zasadné je poplatnikem
fyzickd nebo pravnickd osoba, kterd je vlastnikem pozemku. Jak se vsSak dale
presvédcime, z tohoto pravidla existuji vyjimky, kdy je poplatnikem osoba od vlastnika

odli$na.

Poplatnikem dané z pozemkl podle platné pravni upravy tedy muize byt viastnik
pozemku, a to jestlize jsou skutecné vlastnické hranice oznaceny v soucasné dobé
platnych katastralnich mapach a hranice vlastnickych pozemkl v terénu jsou
nesporné.'’ Jedna se o osobu zapsanou jako vlastnik pozemku v katastru nemovitosti k

1. lednu zdanovaciho obdobi.

Ndjemce pozemku je poplatnikem dané z pozemka ve tfech zdkonem stanovenych
pfipadech, a to jde-li o pozemky evidované v katastru nemovitosti zjednoduSenym
zptsobem, dale jsou-li pozemky spravované Pozemkovym fondem CR nebo Spravou
statnich hmotnych rezerv a také v ptipad¢ pozemku pievedenych na zakladé rozhodnuti
0 privatizaci na Ministerstvo financi. Zda se jednd o pozemek evidovany
zjednoduSenym zpiisobem lze zjistit z listu vlastnictvi (vypisu z katastru nemovitosti),
na kterém je v katastru nemovitosti ptisluSny pozemek zapsan. Zvlastnim ptipadem byla
situace, kterou umoznoval § 3 odst. 3 ZDN, kdy se vlastnik pozemku dohodl s
najjemcem pozemku a nijemce pozemku byl poté povazovan za poplatnika dané z
pozemkil se v§emi pravy a povinnostmi s tim souvisejicimi. Tato vyjimka vSak mohla
byt uplatnéna pouze ve zdanovacich obdobich 2005 az 2007 vcetné. Jednalo se o
ustanoveni, které mélo byt provizornim feSenim situace, kterou vyvolala novela ZDN

sucinnosti od 1. ledna 2005. Tato novela zavedla nutnost rozliSovat pozemky

' Vybihal V.: Zdanéni majetku, GRADA Publishing 1997, s. 76
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evidované zjednodusenym zptisobem a pozemky evidované v podobé parcel. Tim doslo
ke znevyhodnéni vlastnikli pozemkd jiz neevidovanych zjednodusenym zptisobem, ktefi
pronajimali své pozemky za symbolické ¢éstky, které ani nestacily pokryt naklady na
zaplaceni dané z nemovitosti. Postupnou obnovou katastralniho operatu a evidenci
vSech pozemkii v podob¢ parcel méla byt tato situace vyfesena. Do dnesniho dne vSak
nebyla digitalizace katastru zcela dokoncena. Digitalizace je provedena pouze na 36 %
izemi.'®

Jestlize vlastnik pozemku neni zndm nebo byl vlastnikovi pozemku v ramci
pozemkovych uprav ptidélen pozemek nahradni, jehoz hranice v terénu realné existuji,
a to za pivodni pozemky sloucené, je poplatnikem dané znemovitosti uZivatel

pozemku.

Zvlastnim piipadem jsou pozemky ve vlastnictvi Ceské republiky. Poplatnikem je
v tomto piipadé organizacni slofka stdtu (ministerstvo, Utad vlady CR, NKU a dalsi),
nebo stdtni organizace ziizena podle zvlastnich predpisii nebo prdvnickd osoba, ktera
ma pravo trvalého uzivani nebo které se pravo trvalého uzivani zmeénilo na vypijcku
podle zvlastniho pravniho piedpisu (napt. podle zdkona ¢. 219/2000 Sb., o majetku
Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich, dale jen ,,ZMCR®).
V poslednim uvedeném ptipadé se vSak jedna pouze o pfechodné ustanoveni G¢inné do
zdanovaciho obdobi 2006, jelikoZ organizacni slozky stdtu mély povinnost smluvné

upravit vztahy k uzivanému majetku s témito osobami do konce roku 2006.

ZDN upravuje i situace, kdy je poplatniki dan€ z pozemk nékolik. Takové osoby jsou
povinny spole¢né a nerozdilné¢ a podéavaji jedno dafiové ptizndni. § 10 ZSDP uklada
takto solidarn¢ odpovédnym osobam povinnost zvolit si spole¢ného zastupce pro tcely
daniového tizeni. Pokud tak neucini, spravce dané tyto osoby vyzve a poskytne jim
pfiméfenou lhitu ke zvoleni spoleéného zastupce. Jestlize ani poté nebude spolecny
zastupce urcen, ur¢i spole¢ného zastupce spravce dané sam. Je také mozné, aby danové
priznani podala a dan zaplatila pouze jedna ze solidarn¢ odpovédnych osob. Danova

povinnost ostatnich tim zanikd a osoba, kterd dai zaplatila, ma vii¢i ostatnim povinnym

18 Zdroj: Stencel K.: Prezentace ,,Digitalizace katastralnich map do roku 2015”, Hradec Kralové 2008
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regresni narok. Na druhé strané¢ muze financni Ufad pozadovat splnéni danové

povinnosti po kterémkoli ze solidarnich dluznikd.

Jestlize je nékolik spoluvlastnikli pozemku a jejich spoluvlastnictvi je odvozeno od
vlastnictvi bytu nebo samostatného nebytového prostoru, ktery je evidovan v katastru
nemovitosti, solidarni odpovédnost se neuplatiiuje. Poplatnikem dané z pozemkua je
v tomto piipad¢ kazdy ze spoluvlastnikll, a to samostatné. VySe dafiové povinnosti se

urcuje podle velikosti spoluvlastnického podilu na pozemku.

Od roku 2007 je v § 13a odst. 5 ZDN nov¢ upravena moznost spoluvlastnika pozemku
podat datiové pfiznani jen pro svou osobu, tedy za svilj spoluvlastnicky podil na
pozemku, a to ve lhlté pro podani datiového pfiznani. Podminkou je, aby tento podil
nebyl v katastru nemovitosti evidovan zjednodusenym zptisobem, a aby na ném nebyla
umisténa stavba, kterd je predmétem dan¢ ze staveb. Jestlize jeden ze spoluvlastniki,
této moznosti vyuzije, vznikd povinnost podat danové pifiznani kazdému poplatniku
dan¢ z tohoto pozemku samostatn€. Poplatnik pak plati dann ve vysi svého podilu na
celkové dani z pozemku odpovidajiciho spoluvlastnickému podilu na pozemku. Pokud
néktery ze spoluvlastnikli tuto povinnost nesplni, finan¢ni ufad mu z moci ufedni
vyméii dan v piislusné vysi. Toto ustanoveni je velmi dilezité, nebot’ spoluvlastnici se
casto ani neznaji, ptipadné spolu nekomunikuji. Je potteba upozornit také na § 15 odst.
4, ktery vtomto piipad¢, zdivodu efektivity, stanovi minimélni dai na jednoho

spoluvlastnika, a to 50 K¢.
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4.3.2 Pifedmét dané

Pfredmét dané z pozemkd je vymezen v § 2 ZDN. Zikon definuje pfedmét dané
z pozemkii jak pozitivné, tak negativng. V CR se jak v piipadé dané z pozemkd, tak ze
staveb uplatiiuje zasada teritoriality. Dani z pozemkt tedy podléhaji pouze pozemky
nachézejici se na uzemi CR vedené v katastru nemovitosti. Nezalezi tedy na stitni
pfisluSnosti ¢i bydlisti vlastnika pozemku resp. poplatnika. Diky uplatnéni principu

teritoriality je tak zamezeno dvojimu zdanéni pozemku.

ZDN ftadu pozemki z pfedmétu dané vyjima. Podle § 2 odst. 2 ZDN pfedmétem dané
z pozemkll nejsou pozemky zastavéné stavbami, a to v rozsahu pudorysu této stavby.
Jedna se o pozemky, které jsou skutecné zastaveny (tedy ne podle vyméry ,,zastavéné
plochy a nadvofti“, jak je uvedeno v katastru nemovitosti). Zakon tak brani tomu, aby
poplatnik dané z pozemkt platil dai za pozemek zastavény stavbou ve vlastnictvi jiné
osoby nebo aby platil dan jak ze stavby, tak z pozemku na kterém stavba stoji. Jedna se
tedy o dal$i néstroj zabranujici dvojimu zdanéni. Lesni pozemky, na nichZ se nachazeji
lesy ochranné a lesy zvlastniho uréeni'” jsou z pfedmétu dan& vyloudeny zejména proto,
7e jejich prevladajici funkce jsou ochranné, ekologické a celospoletenské.” Lesni

' Jednu

pozemky, na kterych se nachazeji lesy hospodaiské, tedy dani podléhaji.”
vyjimku vSak nepiimo vytvaii § 10 zédkona ¢. 289/1995 Sb. o lesich (dale jen ,,LZ%),
ktery nekteré hospodaiské lesy, z diitvodu imisi, podifazuje pod rezim lesii ochrannych a
lesti zvlastniho uréeni. LZ sice hovoii o osvobozeni téchto lest, ale v podstaté je
v disledku vyjiméa z ptedmétu dané z pozemku. Dalsi vynatou skupinu tvoii vodni
plochy, a to z obdobnych divodu jako v ptfipad¢ lesnich pozemkl. Rybniky slouzici
k intenzivnimu a primyslovému chovu ryb vSak pfedmétem dané jsou a zdanéni
podléhaji. Tyto tzv. intenzifika¢ni rybniky nejsou vymezeny v katastru nemovitosti.
Druhové jsou v ZKN zaclenény do vodnich ploch. Na tyto druhy rybniki vydava referat

zivotniho prostfedi pfislusného ufadu samostatné rozhodnuti jako na rybniky

. . v o ’ . ’ v r ~rooro ’ 22
intenzifikac¢ni, na kterych je zaroveil omezeno obecné uZzivani povrchovych vod.

¥ Srov. §2,§ 7,§ 8a § 9 zakona &. 289/1995 Sb., o lesich

20 yybihal V.: Zdan&ni majetku, GRADA Publishing 1997, s. 73

I Tyto lesy jsou jako hospodaiské oznaGeny v piislusném lesnim planu
2 Vybihal V.: Zdanéni majetku, GRADA Publishing 1997, s. 86
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Rovnéz na pozemky urcené pro obranu statu, které jsou v katastru nemovitosti vedeny
zvlastnim zplsobem, se dan z pozemkd nevztahuje. Jedna se predev§im o pozemky
vojenskych wjezdi, které tvoii samostatnou spravni jednotku. Upravu téchto pozemki

nalezneme v zakoné ¢. 222/1999 Sb., o zajistovani obrany Ceské republiky.

4.3.3 Osvobozeni od dané

ZDN uvadi celou fadu ptipadt, kdy je mozné osvobozeni od dané z pozemk aplikovat.
Vycet, ktery je velmi obsahly, obsahuje § 4 ZDN. Totalnimu charakteru osvobozeni,
tedy bez nutnosti splnéni ur¢itych podminek,” podléhaji napt. pozemky ve vlastnictvi
obce, na jejimz katastralnim Gzemi se nachéazeji nebo pozemky na nichz jsou ziizeny
hibitovy a dalsi. Osvobozeni celé fady pozemki je naopak vazano na splnéni podminky,
7e nejsou tyto pozemky vyuzivany k podnikatelské ¢innosti nebo pronajimany. Podle §

4 odst. 6 se osvobozeni vztahuje i na ¢ast pozemku.

Ve vétsiné ptipadi ZDN osvobozuje pozemky od dané trvale. Do této skupiny patfi:

1)  Pozemky ve vlastnictvi statu. Diivodem tohoto osvobozeni je pfedevsim snaha
nezvysovat vydaje statniho rozpo&tu.**

ii) Pozemky spravované Pozemkovym fondem Ceské republiky.

Pro vySe uvedené pozemky plati, ze jsou osvobozeny pouze za predpokladu, ze

nejsou vyuzivany k podnikatelské ¢innosti nebo pronajimany (zde by potom platil

dan ngjemce). Pokud vSak budou pozemky pronajaty organiza¢ni slozce statu nebo

prispévkové organizaci, obci nebo kraji, budou osvobozeny, nebudou-li vyuzivany k

podnikatelské ¢innosti.

iii) Pozemky ve vlastnictvi té obce, na jejimz katastrdlnim uzemi se nachdzeji.
Ostatni pozemky, které ma obec ve svém vlastnictvi a které se nachdzeji na
uzemi jiné obce od dané osvobozeny nejsou, protoze vynos dané z téchto
pozemki je ptijmem té obce, na jejimz uzemi se tyto pozemky nachazeji.

iv) Pozemky uzivané diplomatickymi zastupci povéfenymi v Ceské republice,

konzuly z povolani a jinymi osobami, které podle mezinarodniho prava

# Vybihal V.: Zdanéni majetku, GRADA Publishing 1997, s. 78
24 Radvan M.: Zakon o dani z nemovitosti — komenta¥, C.H.Beck 2006, s. 57
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vi)

vii)

x1)

pozivaji diplomatickych a konzularnich vysad a imunity a to za piedpokladu,
7e nejsou obéany Ceské republiky, a Ze je zarutena vzajemnost.

Pozemky tvotici jeden funk¢ni celek (tj. €asti pozemkid nezbytné nutné k
provozu a plnéni funkce stavby) se stavbou nebo jeji ¢asti slouzici k
vykonavani nabozenskych obradl cirkvi a nabozenskych spole¢nosti statem
uznanych (podle zakona ¢. 308/1991 Sb., o svobod¢ ndbozenské viry a
postaveni cirkvi nadbozenskych spolecnosti) a dale se stavbou nebo jeji casti
slouzici k vykonu duchovni spravy téchto cirkvi a ndbozenskych spole¢nosti. *
Pozemky tvofici jeden funkéni celek se stavbou ve vlastnictvi sdruzeni obcanti
a obecné prospésnych spolec¢nosti. *

Pozemky tvofici jeden funkéni celek se stavbou slouZzici Skolam a Skolskym
zafizenim, muzeim a galeriim, budou-li tato muzea a galerie vymezeny
zvlastnim pfedpisem, knihovndm, statnim archiviim, zdravotnickym
zafizenim, zafizenim sociadlni péfe, nadacim a se stavbou pamatkovych
objektli stanovenych vyhlagkou Ministerstva financi Ceské republiky v dohodé
s Ministerstvem kultury Ceské republiky. *

Pozemky vetejné pristupnych parkd, prostor a sportovist'.

Pozemky ve vlastnictvi vefejnych vysokych Skol, které slouzi k uskutecnovani
akreditovanych studijnich programi. *

Pozemky ve vlastnictvi kraje, které se nachédzeji v jeho izemnim obvodu.

Pozemky ve vlastnictvi vefejnych vyzkumnych instituci. *

Pozemky uvedené vyse pod body v) az xi) jsou osvobozeny od dan¢ z pozemku

pouze za predpokladu, Ze nejsou vyuzivany k podnikatelské ¢innosti nebo

pronajimany.

xii)

xiii)

Xiv)

Pozemky tvofici jeden funk¢ni celek se stavbami slouzicimi vyluéné k tcelu
zlepSeni stavu zivotniho prostfedi, stanovené vyhlaskou Ministerstva financi
Ceské republiky v dohodé s Ministerstvem zivotniho prostiedi Ceské
republiky. *

Pozemky, na nichz jsou zfizeny hibitovy.

Pozemky uzemi zvlasté chranénych podle predpisii o ochrané ptirody a krajiny

s vyjimkou narodnich parki a chranénych krajinnych oblasti; v narodnich
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parcich a chranénych krajinnych oblastech pozemky zatazené do jejich L
zony. *

xv) Pozemky remizkl, hdji a vétrolaml a mezi na orné pud¢, trvalych travnich
porostech, pozemky pasma hygienické ochrany vod I. stupné¢ a pozemky
ostatnich ploch, které nelze zadnym zpiisobem vyuzivat (skaly, nepiistupné
pozemky). *

xvi) Pozemky urcené pro vefejnou dopravu.

xvii) Césti pozemkii, na kterych jsou ziizeny méfické znacky, signaly a jina zafizeni
geodetickych bodl, a pasy pozemkd v lesich, vyclenéné pro rozvody
elektrické energie a topnych plynu. *

xviii)Pozemky orné pidy, chmelnic, vinic, ovocnych sadii a trvalych travnich
porostl, jestlize tak obec stanovi obecné zdvaznou vyhlaSkou. Pokud obec
uvedené pozemky od dané z pozemkl takto osvobodi, toto osvobozeni se
nevztahuje na pozemky v zastavéném uzemi nebo v zastavitelné plose obce,
jestlize tak obec stanovi obecné zavaznou vyhldskou, ve které soucasné
vymezi tyto pozemky jejich parcelnim ¢islem s uvedenim ndzvu katastralniho

uzemi, ve kterém lezi. *

Docasné osvobozeni se vztahuje na:

xix) Zemédelské pozemky na dobu péti let a lesni pozemky na dobu 25 let,
pocinaje rokem nasledujicim po roce, kdy byly po rekultivaci technickym
opatfenim nebo biologickym zirodinovanim vraceny zemédélské nebo lesni
vyrobég. Jde o objektivni osvobozeni, poskytované poplatnikovi, bez ohledu na
subjekt, ktery rekultivaci provedl. *

xx) Na dobu péti let od G€innosti ZDN zeméd¢€lské pozemky a do vyméry 10 ha
pozemky hospodaiskych lestt vydané vlastnikim na zaklad¢ zvlastniho
predpisu - zakona ¢. 229/1991 Sb., o uprave vlastnickych vztaht k pade¢, a to i
v ptipadech, kdy za tyto pozemky byly pfidéleny pozemky nahradni, pokud na
nich vlastnici nebo osoby blizké sami hospodaii a nedoslo k prevodu nebo
prechodu vlastnického prava na jiné osoby nez osoby blizké. *

xxi) Na uzemi obce nejdéle na dobu 5 let pozemky dotené Zivelni pohromou,

pokud tak stanovi obec obecné zdvaznou vyhlaskou, a to zcela nebo ¢astecné.
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Toto osvobozeni lze stanovit také za jiz uplynulé zdanovaci obdobi. Obecné
zavazna vyhlaska, kterou maji byt nemovitosti osvobozeny musi byt vydana
tak, aby nabyla ucinnosti do 31. bfezna roku nasledujictho po zdanovacim
obdobi, v némz k Zivelni pohromé& doslo. Caste¢né osvobozeni se vyjadii
procentem. Uplatiuje-li poplatnik tento narok za jiz uplynulé¢ zdanovaci
obdobi nebo uplatiiuje-li jej na bézné zdanovaci obdobi po terminu pro podani

danového ptfiznani, musi tak ucinit v dodate¢ném danovém ptiznani. *

Osvobozeni od dan¢ z pozemkil bud’ vyplyva piimo ze zdkona a pozemek je osvobozen
automaticky nebo je nutné uplatnit ndrok na osvobozeni v daitovém piiznani. Ptipady,
kdy je osvobozeni vazdno na podminku, Ze bude poplatnikem uplatnéno v daitovém

pfizndni, jsou ve vyctu vyse oznaceny hvézdickou *.

Na tomto misté je tieba upozornit na posledni novelou ZDN zavedenou moznost obci
osvobodit od dané znemovitosti zemédélské pozemky, tj. pozemky orné pudy,
chmelnic, vinic, ovocnych sadl a trvalych travnich porostil (viz. xviii) vyse). Obec tak
muze ucinit obecné zavaznou vyhlaskou, kterd musi nabyt platnosti do 1. srpna roku,
ktery pfedchazi zdanovacimu obdobi, ve kterém ma byt osvobozeni uplatnéno. Pokud
tedy obec stihla vydat takovou obecné¢ zavaznou vyhlasku s platnosti nejpozdéji od 1.
srpna 2008, miZze osvobozeni uplatnit nejdiive od 1. ledna 2009. Dle mého nazoru
nebudou obce této moznosti pfili§ vyuzivat. Zejména malé obce si totiz nemohou
dovolit ztratit tak velkou ¢ast svych piijmi. Presto vitdm skute¢nost, ze zdkonodarce
umoznil obcim o osvobozeni rozhodovat. Problematikou osvobozeni zemédélskych
pozemkil se zabyvdm podrobnéji podkapitole 4.5, a to v souvislosti s nové zavedenym

institutem - mistnim koeficientem.

27



Alzbéta Slezakova Zdanovani nemovitosti a jejich prevoda

4.3.4 Zaklad a sazba dané

Pro ptesny vypocet dané z pozemkii musime nejdiive spravné stanovit zdklad dané.
Zaklad dané z pozemkil je upraven v § 5 ZDN a li§i se podle druhu zdanovaného

pozemku. Podobné druhové déleni pozemkd obsahuje i ZKN.*

Jedné-li se o zemédélské pozemky, tedy pozemky orné piidy, chmelnic, vinic, zahrad,
ovocnych sadit a trvalych travnich porosti (luk a pastvin), je zaklad dané z pozemkl
tvofen cenou pudy, kterd se zjistuje vynasobenim skute¢né vyméry pozemku v m’
pramérnou cenou pudy, kterou stanovi provadéci predpis, ktery se kazdym rokem méni.
Pro tento rok je platnd vyhlaska Ministerstva zemédélstvi €. 287/2007, Sb., G€inna od 1.

ledna 2008.

V ptipadé¢ pozemkl hospoddiskych lesit a intenzifikacnich rybnikit (rybnikii
s intenzivnim a prumyslovym chovem ryb) ptedstavuje zéklad dané z pozemkl cena
pozemku zjisténd podle platnych cenovych predpisi. Nevyhodou této metody stanoveni
zakladu dan¢ je nezbytnost kazdoro¢niho nékladného oceniovani. Proto je tato metoda
vhodné spiSe pro majitele rozsahlych lesnich pozemki a velkych rybniénich ploch.*®
ZDN nabizi i jiny zpisob stanoveni zdkladu dan¢ u pozemkl hospodatskych lesi a
intenzifikaénich rybnikil, a to soudinem skuteéné vyméry pozemku v m” a &astky 3,80

K¢&. Je tak na poplatnikovi, aby zvazil, kterd z danych moznosti je pro n¢j vyhodnéjsi.

U ostatnich pozemkii je zikladem dané skute¢na vyméra pozemku v m? k 1. lednu
zdanovaciho obdobi. U této kategorie pozemki je tfeba si uv€domit, ze pro piesny
vypocet dané¢ musime od vymeéry pozemku uvedené v katastru nemovitosti odecist tu
cast vymery, kterd je zastavéna stavbou, jez je pfedmétem dané ze staveb. Pokud se na

pozemku nachdzi stavba, kterd neni pfedmétem dané ze staveb, a tedy nepodléhd

3 ZKN rozlisuje pozemky podle druhu stejné jako ZDN na ornou pidu, chmelnice, vinice, zahrady,
ovocné sady, trvalé travni porosty a ostatni plochy. Déleni se vsak lisi u lesnich pozemki, vodnich ploch
a zastavénych ploch a nadvofi. ZDN tyto pozemky dale diferencuje. RozliSuje hospodaiské lesy,
ochranné lesy a lesy zvlaStniho urceni, rybniky s intenzivnim a primyslovym chovem ryb a ostatni vodni
plochy, zastavéné plochy a nadvofi, stavebni pozemky a ptidorys stavby.

%6 Radvan M.:Zakon o dani z nemovitosti — komentat, C.H.Beck 2006, s. 79
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zdanéni, hledi se na tento pozemek, jako by na ném zadna stavba nestala. Pak bude

podléhat dani z pozemkii celd jeho vymeéra.

Zaklad dang se vzdy zaokrouhluje na celé K& nebo m* nahoru.

Jakmile je zjistén zéklad dan¢ z pozemkd, je potieba jej vynasobit sazbou dané, kterou

upravuje § 6 ZDN.

Za ucelem spravného urceni sazby dan¢ lze pozemky roziadit do 3 kategorii:

a) Zemédélské pozemky, kterymi jsou orné pudy, chmelnice, vinice, zahrady a ovocné
sady. U téchto pozemki sazba dané ¢ini 0,75 %.

b) Nezemédélské pozemky, kterymi jsou trvalé travni porosty, hospodaiské lesy a
intenzifika¢ni rybniky. Sazba dané je zde 0,25 %.

c) Ostatni pozemky.

Mezi ostatni pozemky zakon fadi zastavéné plochy a nadvofi, u kterych sazba dané ¢ini

0,10 K¢ za 1 mz, stavebni pozemky, u kterych je sazba dané 1,00 K¢ za 1 m? a ostatni

plochy. U posledné¢ zminénych, kterymi mohou byt napiiklad okrasné zahrady,

sportoviits, h¥ists, rokliny, autokempy apod., je sazba dané 0,10 K& za 1 m”. Co se

rozumi pojmem stavebni pozemek, objasiiuje § 6 odst. 3 ZDN. Podle néj je stavebnim

pozemkem nezastavény pozemek urceny k zastavéni stavbou, kterd byla ohlaSena, nebo

na kterou bylo vydano stavebni povoleni, nebo kterd bude provadéna na zakladé

certifikatu autorizovaného inspektora anebo na zaklad¢ vetejnopravni smlouvy a ktera

se po dokonceni stane predmétem dané ze staveb. Rozhodna je vyméra pozemku v m?

odpovidajici plidorysu nadzemni ¢asti stavby. Pozemek pfestane byt stavebnim

pozemkem, pokud se stavba, kterou mé byt pozemek zastavén, stane predmétem dané

ze staveb nebo pokud ohlaSeni nebo stavebni povoleni pozbude platnosti.

V pftipadé stavebnich pozemkl je nutné vynasobit sazbu dané koeficientem, a to podle
poctu obyvatel v obci podle posledniho sé¢itani lidu (vyjimku tvoii nékterd mésta, kde je
stanoven koeficient specialng). Pro tento koeficient se vzil ndzev polohova renta a jeji

hodnoty platné od 1. ledna 2008 jsou uvedeny v nasledujici tabulce.
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Tabulka 1 Polohova renta

Pocet obyvatel v obci/Obec Koeficient
do 1000 1,0
nad 1000 do 6000 1,4
nad 6000 do 10 000 1,6
nad 10 000 do 25 000 2,0
nad 25 000 do 50 000 2,5
nad 50 000 a ve Frantiskovych Laznich, Luhacovicich,
Marianskych Laznich a Podébradech 3,5
v Praze 4.5

ZDN umoziuje obcim tento koeficient déale upravit pro jednotlivé casti obce, a to
obecné zavaznou vyhlaskou. Ustavni soud se usnesl na tom, Ze od 1. ledna 2003 se
jednd o pravomoc v samostatné pusobnosti obci. Pfed timto datem vSak spadala tato
&innost do puisobnosti prenesené.”” Upravit vysi polohové renty lze prostfednictvim
sniZeni o jednu az tii kategorie nebo zvySeni o jednu kategorii podle ¢lenéni uvedeného
v tabulce 1. Koeficient 4,5 lze vSak zvysit pouze na koeficient 5. Obecné zdvazna

vyhlaska, upravujici vysi koeficient, musi nabyt platnosti nejpozdé€ji 1. srpna

" Usneseni pléna US PLUS 22/02 ze dne 18. listopadu 2000: ,, ... P rozliSeni, zda konkrétni ¢innost obce,
v daném pripadé zvySeni prepocitacich koeficientit pro upravu sazby dané z nemovitosti, je ¢innosti v
ramci samospravy nebo preneseného vykonu statni spravy, Ustavni soud vysel prvotné z toho, Ze zdkon ¢.
338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve znéni pozdéjsich predpisii, zmocriuje obce k vydani obecné zavazné
vyhlasky, aniz by uvedl, v jaké sfére piisobnosti tak obec cini. ...Z navrhu okresniho uradu i ze spolecného
stanoviska ministerstev financi a vnitra vyplynulo, Ze za ucinnosti piivodniho zdkona o obcich (¢.
367/1990 Sb.) nebylo pochyb o tom, zZe stanovenim koeficientii podle zdkona o dani z nemovitosti
vykonava obec statni spravu, zZe zmocnéni k vykonu statni spravy je obsazeno ve zvldastnim zdakonu a Ze
obecné zavazna vyhlaska vydand na zdkladé tohoto zmocnéni je pravnim predpisem vydanym obci v
prenesené piisobnosti. Tento ndzor sdili i Ustavni soud, nebot vychdzi z toho, Ze koncepce daiiové politiky
Je véci statu, ktery urcuje zavedeni konkrétnich dani, danové zatizeni poplatnikii a upravu povinnosti
poplatnika dané v souvislosti s overenim spravného vymereni dané, a ze diferencované uplatnéni redlné
vySe danée z nemovitosti podle mistnich podminek ovlivnénim koeficientu pro vypocet sazby dané nebylo
zalezitosti obce ve smyslu obecniho zrizeni a nepatrilo do oblasti jeji samosprdavné cinnosti. Nova uprava
obecniho zrizeni sice v ustanoveni § 35 odst. 1 zakona ¢. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zrizeni), pojmové
nove vymezuje véci samospravy, avsak i nadale plati, Ze spravovani zalezitosti obce musi do samostatné
puisobnosti svérit zvlastni zdkon.. .... Nedoslo-li ke zméné zvlastniho zakona a zdkon o obcich vyjadruje
vili zakonoddrce upravit piisobnost ve prospéch samospravy (§ 8) az od 1. 1. 2003, pak az do této doby
plati, ze vécna piisobnost obce podle zdkona o dani z nemovitosti ziistala nezmenéna. Pojem obecné
zavazna vyhlaska v zdakoné o dani z nemovitosti jako pretrvavajici terminologické reziduum nemd samo o
sobé silu zménit vécnou piisobnost obce, zdkonnou oporu pro novy obsah tohoto pojmu dava za
soucasného pravniho stavu az ustanoveni § 8 zdkona o obcich, to vSak az od 1. 1. 2003....
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ptedchoziho zdanovaciho obdobi a ucinnosti do 1. ledna nasledujiciho zdanovaciho
obdobi. Obec ji dale musi zaslat pfisluSnému spravei dané a to do 5 dnd od nabyti

platnosti.

4.4 Dan ze staveb

Uprava dané ze staveb je velmi podobna upravé dané z pozemkii a popis konstrukénich

prvkl dané ze staveb je v mnoha ptipadech pouze parafrazi vyse uvedeného.

4.4.1 Poplatnik dané

§ 8 ZDN vymezuje subjekty dané ze staveb obdobné jako v ptipad€ dané z pozemkdl.
Vlastnik stavby, bytu nebo samostatného nebytového prostoru, zapsany v katastru

nemovitosti k 1. lednu zdanovaciho obdobi, je zdsadné poplatnikem dané ze staveb.

Jde i o stavbu, byt nebo samostatny nebytovy prostor spravovany Pozemkovym fondem

CR nebo Sprdavou stitnich hmotnych rezerv, jsou poplatniky tyto jmenované subjekty.

Ndjemce je poplatnikem, jestlize jde o stavbu nebo samostatny nebytovy prostor, které
jsou spravovany Pozemkovym fondem CR, Spravou stitnich hmotnych rezerv nebo
které jsou prevedeny na Ministerstvo financi na zdkladé rozhodnuti o privatizaci.
Podminkou také je, ze takova stavba nebo samostatny nebytovy prostor jsou pronajaty.
Toto pravidlo se vSak neuplatni v ptfipadé stavby obytného domu, i kdyz spliiuje

uvedené podminky.

Stejné jako u dan¢ z pozemk je poplatnikem dané ze staveb, jde-1i o stavbu, byt nebo
samostatny nebytovy prostor ve vlastnictvi statu organizacni sloZka statu nebo stdatni
organizace. Poplatnikem dan¢ z téchto staveb muize byt také prdvnickd osoba, které se
pravo trvalého uzivani zmeénilo na vyptjc¢ku podle zvlastniho pravniho ptedpisu (napf.:
ZMCR). 1 v tomto piipadé plati o piechodnosti tohoto ustanoveni to, co bylo feceno

vyse u dan¢ z pozemkil.
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Jestlize existuje vice subjekti, kteti jsou poplatniky dané ze staveb (spoluvlastnici, vice
subjektll ma pravo najmu ke stavbé, u vice subjektd se pravo trvalého uzivani zménilo
na vypujcku nebo nékolika subjektim pfislusi pravo hospodafeni s majetkem statu),
uplatituje se opét koncepce spole¢né a nerozdilné odpovédnosti za splnéni datové
povinnosti. Prava a povinnosti ztoho vyplyvajici jsou stejné jako v pripadé¢ dané
z pozemkii. Rozdil mezi upravou obou dani spocivd v neexistenci moznosti
spoluvlastnika pozemku podat datiové pfiznani jen pro svou osobu za svij

spoluvlastnicky podil.

442 Pifedmét dané

Pfedmét dané¢ ze staveb je vymezen v § 7 ZDN. Od zdanovaciho obdobi roku 2001 je
predmét dané ze staveb rozsifen na byty véetné podilu na spolecnych castech stavby
nebo samostatné nebytové prostory véetné podilu na spoleénych ¢astech stavby, pokud
jsou tyto byty a nebytové prostory evidovany v katastru nemovitosti. Nesmime
zapomenout na princip teritoriality uplatiiovany u dané z nemovitosti, podle kterého

mohou byt pfedmétem dan¢ ze staveb pouze ty stavby, byty a samostatné nebytové

prostory, které se nachazeji na Gizemi Ceské republiky.

Aby byla stavba pfedmétem dané ze staveb, musi spliiovat jesté dalsi pfedpoklady. Jak

jiz bylo uvedeno, pouze stavba, kterd je nemovitosti podle obanského zakoniku, mize

byt pfedmétem dané ze staveb. Predmétem dané ze staveb je tedy pouze stavba na

tizemi CR spojend se zemi pevnym zékladem, jestlize navic spliiuje alternativné jednu z

nasledujicich podminek:

a) Byl pro ni vydan kolauda¢ni souhlas, nebo byla uzivana pted vydanim kolaudac¢niho
souhlasu.

b) Je zptsobild k uzivani na zakladé¢ oznameni stavebnimu ufadu nebo se jednd o
stavbu podléhajici ozndmeni stavebnimu Gfadu a uzivanou.

¢) Bylo pro ni vydéno kolaudaéni rozhodnuti nebo kolaudacnimu rozhodnuti podléha a

’ v o vro 1 2 N7 ’ ’ ’ ¥ s o v r
zarove je uzivana®™ anebo podle diive vydanych pravnich predpist dokon&ena.

2 r « . ~r . Y s IR .
¥ Jedna se o ,,Gerné stavby* uzivané v rozporu se stavebnépravnimi predpisy
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Dale jsou, jak jiz bylo feceno, pfedmétem dané ze staveb:

d) Byty, a to vCetn¢ podilu na spole¢nych castech stavby, které jsou evidovany v
katastru nemovitosti.

e) Nebytové prostory vcetné podilu na spoleénych castech stavby, které jsou

evidovany v katastru nemovitosti (dale jen ,,samostatné nebytové prostory®).

Je tfeba si uvédomit skutecnost, Ze je-li n€kdo vlastnikem bytu nebo nebytového
prostoru podle soukromého prava, neni vlastnikem nemovitosti (jelikoz byt a nebytovy
prostor neni spojen se zemi pevnym zakladem), ale pouze bytu resp. nebytového

prostoru, ptipadné podilu na spole¢nych prostorach, pozemku apod.

I v ptipad¢ dané ze staveb zdkon vymezuje pfedmét dané také negativné. Z predmétu
dané jsou tak vynaty stavby, v nichZ se nachdzeji byty nebo samostatné nebytové
prostory, které jsou predmétem dané ze staveb. Divodem tohoto vynéti je, ze tyto
stavby jiz zdanény jsou a tak by doSlo k nespravedlivé duplicité zdanéni. Déle jsou
vynaty stavby piehrad, stavby, jimiZ se upravuje vodni tok, stavby vodovodnich fadl a
vodarenskych objektl véetné upraven vody, kanaliza¢nich stok a kanalizacnich objekti
vcetné Cistiren odpadnich vod, jakoz i stavby urc¢ené k predchozimu ¢isténi vod pred
jejich vypousténim do kanalizaci, stavby na ochranu pied povodnémi, stavby k
zavlazovani a odvodiiovani pozemki, stavby rozvodu energii a stavby slouzici vetejné
dopravé (stavby dalnic, silnic, mistnich komunikaci, vefejnych tc¢elovych komunikaci,
letecké stavby, stavby drah a na draze, stavby vodnich cest a pfistavi, pokud uzivani
stavby k vefejné dopravé vyplyva z rozhodnuti pfislusného stavebniho uradu nebo z

diive vydanych rozhodnuti o uzivani stavby.

4.4.3 Osvobozeni od dané

Osvobozeni od dané ze staveb je koncipovano obdobné jako u dané z pozemki. § 9

ZDN 1 zde upravuje opét osvobozeni jak trvalé, tak docasné.
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Trvale jsou od dan¢ ze staveb osvobozeny:

1) Stavby ve vlastnictvi statu.

i1) Stavby, byty a samostatné nebytové prostory spravované Pozemkovym
fondem CR.

Pro vyse uvedené stavby (s vyjimkou staveb obytnych domil) a samostatné nebytové

prostory plati, Ze jsou osvobozeny pouze, nejsou-li vyuzivany k podnikatelské

¢innosti nebo pronajimany. Pokud vSak budou pronajaty organizacni sloZce statu
nebo pfispévkové organizaci, obci nebo kraji, budou osvobozeny, nebudou-li
vyuzivany k podnikatelské ¢innosti.

iii)  Stavby ve vlastnictvi té€ obce, na jejimz katastralnim izemi se nachazeji.

iv) Stavby ve vlastnictvi jiného statu wuzivané diplomatickymi zastupci
povéfenymi v Ceské republice, konzuly z povolani a jinymi osobami, které
podle mezinarodniho prava pozivaji diplomatickych a konzularnich vysad a
imunit, a to za piedpokladu, e nejsou oblany Ceské republiky, a Ze je
zarucena vzajemnost.

v)  Stavby ve vlastnictvi cirkvi a naboZenskych spolecnosti stitem uznanych,
slouzici k vykonavani nabozenskych obfadii a k vykonu duchovni spravy
téchto cirkvi a nabozenskych spole¢nosti. *

vi) Stavby ve vlastnictvi sdruzeni ob¢anti a obecn¢ prospésnych spolecnosti. *

vii) Stavby ve vlastnictvi vefejnych vyzkumnych instituci.*

viil) Stavby ve vlastnictvi vefejnych vysokych skol. *

Stavby uvedené vyse pod body v) az viii) jsou osvobozeny od dané ze staveb pouze

za predpokladu, Ze nejsou vyuzivany k podnikatelské ¢innosti nebo pronajimany.

ix) Nové stavby obytnych doml ve vlastnictvi fyzickych osob nebo byty ve
vlastnictvi fyzickych osob v novych stavbach obytnych domi, pokud tyto
stavby nebo byty slouzi k trvalému bydleni vlastnikti nebo osob blizkych, a to
na dobu 15 let poc¢inaje rokem nésledujicim po roce, v némz nové stavby
zacaly byt zplsobilé k uzivani na zadkladé¢ ozndmeni stavebnimu Ufadu nebo
byl pro nové stavby vydan kolaudaéni souhlas nebo kolauda¢ni rozhodnuti. *

x)  Stavby slouzici Skolam a Skolskym zatizenim, muzeim a galeriim, budou-li
tato muzea a galerie vymezeny zvlaStnim piedpisem, statnim archivim,

knihovnam, zdravotnickym zafizenim, zafizenim socidlni péce, nadacim,
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x1)

xii)

xiii)

X1V)

XV)

obcanskym sdruzenim zdravotné¢ postizenych obcanti a dale stavby
pamatkovych vetejné pristupnych objekti stanovenych vyhlaskou Ministerstva
financi CR v dohodé s Ministerstvem kultury CR. *

Stavby slouZici k zajisténi hromadné osobni piepravy.

Stavby slouzici vylucné k ucelim zlepseni stavu Zivotniho prostiedi stanovené
vyhldgkou Ministerstva financi CR v dohod& s Ministerstvem Zivotniho
prostiedi CR. *

Obytné domy ve vlastnictvi fyzickych osob, které pobiraji pfispévek na
zivobyti nebo jsou osobou spole¢né posuzovanou s osobou, ktera prispévek na
zivobyti pobira a jsou drziteli prikazt ZTP a ZTP/P, a to v rozsahu, v jakém
slouzi k jejich trvalému bydleni. *

Stavby pro individuélni rekreaci ve vlastnictvi fyzickych osob, které pobiraji
ptispévek na zivobyti nebo jsou osobou spole¢né€ posuzovanou s osobou, ktera
pfispévek na zivobyti pobird a jsou drziteli prikazu ZTP, a stavby pro
individualni rekreaci ve vlastnictvi drzitelti prikazu ZTP/P. *

Stavby ve vlastnictvi kraje, které se nachazeji v jeho izemnim obvodu.

Docasné jsou od dané ze staveb osvobozeny:

XVi)

Stavby kulturnich pamatek, a to na dobu osmi let, pocinaje rokem
nasledujicim po vydani stavebniho povoleni na stavebni upravy provadéné

vlastnikem. *

xvii) Stavby na dobu péti let od roku nasledujiciho po provedeni zmény spocivajici

ve zméng systému vytapéni prechodem z pevnych paliv na systém vyuzivajici
obnovitelné energie solarni, vétrné, geotermdalni, biomasy, anebo zmény
spo€ivajici ve sniZeni tepelné ndrocnosti stavby stavebnimi upravami, na které

bylo vydano stavebni povoleni. *

xviii)Na uzemi obce nejdéle na dobu 5 let stavby dotéené zivelni pohromou, pokud

tak stanovi obec obecné zavaznou vyhldskou, a to zcela nebo Castecné. Toto
osvobozeni lze stanovit také za jiZz uplynulé zdanovaci obdobi. Obecné
zavazna vyhlaska, kterou maji byt nemovitosti osvobozeny, musi byt vydana
tak, aby nabyla u¢innosti do 31. bfezna roku nasledujiciho po zdanovacim

obdobi, v némz k zivelni pohromé doSlo. Céste€né osvobozeni se vyjadii

35



Alzbéta Slezakova Zdanovani nemovitosti a jejich prevoda

XiX)

XX)

XX1)

procentem. Uplatiuje-li poplatnik tento narok za jiz uplynulé¢ zdanovaci
obdobi nebo uplatiiuje-li jej na bézné zdanovaci obdobi po terminu pro podéani
danového ptfiznani, musi tak ucinit v dodate¢ném danovém ptiznani. *

Do zdanovaciho obdobi roku 2007 vcetné, bylo mozné osvobodit obytné domy
vracen¢ do vlastnictvi fyzickym osobam z titulu restituce podle zvlastnich
predpist, jestlize nedoslo k pfevodu nebo prechodu vlastnického prava na jiné
osoby nez osoby blizké. *

Do zdanovaciho obdobi roku 2007 vcetné, bylo mozné osvobodit obytné domy
ve vlastnictvi fyzickych osob, pokud byly postaveny do roku 1948 a je v nich
bud’ nadpolovi¢ni vétSina najemnich bytl, nebo byty v nich byly nejméné 15
let obsazeny téZ jinymi uzivateli nez vlastnikem a osobami mu blizkymi podle
nedoslo od roku 1948 k ptevodu nebo pfechodu vlastnického prava na jiné
osoby nez osoby blizké. *

Do zdatiovaciho obdobi roku 2002 vcetné, bylo mozné osvobodit byty
ptevedené do vlastnictvi fyzickych osob z vlastnictvi stitu, obci a druzstev
podle zvlastniho pravniho piedpisu, pokud nedoslo k dalsimu pfevodu nebo

prechodu vlastnického prava na jiné osoby nez na osoby blizké. *

Zakon v § 9 odst. 3 stanovi, ve kterych piipadech se osvobozeni vztahuje i na byty a

samostatné nebytové prostory, spliiuji-li podminky pro osvobozeni staveb. Osvobozeni

od dan¢ ze staveb uvedenych vySe pod ¢isly vii), xix) a xx) nepodléhaji nebytové

prostory staveb slouzici vyluéné k podnikatelské c¢innosti. Osvobozeni od dané ze

staveb se vztahuje téZ na Casti staveb, pokud ndrok na osvobozeni splituje pouze ¢ést

stavby. Narok na osvobozeni této Casti se zjisti z poméru, v jakém je podlahova plocha

nadzemni ¢asti stavby podléhajici osvobozeni vici celkové podlahové plose nadzemni

Casti stavby.

Jak je vidét, u n&kterych staveb je stejné jako u dané z pozemkl osvobozeni vazano na

splnéni podminky, ze nejsou vyuzivany k podnikatelské ¢innosti nebo pronajimany.
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Ptipady, kdy musi poplatnik uplatnit osvobozeni v daflovém pfiznani, jsou ve vyctu

vyse opét oznaceny hvézdickou *.

V této souvislosti bych rdda upozornila na vladni navrh zmény ZDN ze dne 27. ¢ervna
tohoto roku, jenz se nyni nachazi ve druhém cteni v poslanecké snémovné. Timto
navrhem by mél byt zménén § 9 ZDN a to tak, Ze ma byt zruSeno osvobozeni
novostaveb dle § 9 odst. 1 se pism. g) ZDN. Soucasné ma byt zruSeno osvobozeni od
dan¢ ze staveb podle § 9 odst. 1 pism. r) ZDN pro stavby s vydanym stavebnim
povolenim na stavebni Upravy spocivajici ve snizeni tepelné narocnosti takové stavby.
Schvaleni navrhované zmény nebude podle mého nazoru v piipade staveb se snizenou
tepelnou néarocnosti Stastnym feSenim. Toto osvobozeni ma totiz velmi vyraznou
stimulaéni funkci. Céstka, kterou poplatnik za pét let tohoto osvobozeni usetii, nemusi
samoziejm¢ vzdy znamenat velké penize, avSak ve vétSich méstech, kde je dan z
nemovitosti vyssi, by mohla znamenat pro poplatnika ne zcela zanedbatelnou finan¢ni
usporu. Pravé tato Uspora je onim stimuldtorem zpusobilym vzbudit v poplatnikovi
rozhodnuti investovat do takovych stavebnich uprav a tim také ptiznivé ovliviiovat stav
zivotniho prostfedi. Eliminaci takového stimulu tedy povazuji za krok v této oblasti

zpét.

4.4.4 Zaklad a sazba dané

Pravni upravu zékladu dan¢ ze staveb nalezneme v § 10 ZDN. Zdklad dané ze staveb
tvofi vymeéra pudorysu nadzemni ¢asti stavby v m2, a to k 1. lednu zdanovaciho obdobi.
Zakon tuto vyméru oznacuje jako ,,zastavénou plochu“. Zakon také stanovi, co se
rozumi puidorysem stavby. Pfi tomto vymezeni se rozliSuji stavby bez svislé nosné
konstrukce, u kterych se pidorysem rozumi plocha ohrani¢end primétem obvodu
stavby dotykajici se povrchu pfilehlého pozemku ve vodorovné roviné a stavby se
svislou nosnou konstrukci, u kterych se plidorysem rozumi primét obvodového plaste
stavby na pozemek. Za zastavénou plochu je tfeba povazovat i ¢ast jiného druhu
pozemku ve smyslu piedmétu dan¢ z pozemkll nez je zastavéna plocha a nadvofi, na

které se nachézi stavba ve smyslu § 7 ZDN, ktery upravuje pfedmét dang ze staveb.”

¥ Vybihal V.: Zdanéni majetku, GRADA Publishing 1997, s. 90
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Ziklad dané 7 bytu nebo samostatného nebytového prostoru se odvozuje od vyméry

podlahové plochy bytu nebo samostatného nebytového prostoru v m?, a to opét podle

stavu k 1. lednu zdanovaciho obdobi. Tato vyméra podlahové plochy se vyndsobi

koeficientem 1,20 a oznacuje se poté jako ,,upravena podlahova plocha®“. Upravena

podlahova plocha pak tvoii zaklad dang.

Pied aplikaci sazby dané je nutné zaklad dané ze staveb zaokrouhlit na celé m? nahoru.

Pro ucely dané ze staveb rozliSujeme sazbu dané zékladni a zvySenou. Zakladni sazba

dané je diferencovéana podle ucelu, ke kterému se stavba vyuziva a podle § 11 ZDN

¢ini:

a)

b)

d)

U obytnych domii 1 K& za 1 m” zastavéné plochy. U ostatnich staveb, které tvoii
prislusenstvi k obytnym domim (aviak ne garazi) &ini sazba dang 1 K& za 1 m*
zastavéné plochy, oviem pouze z vyméry presahujici 16 m? zastavéné plochy.
Obytnym domem se rozumi bytovy dim s prevazujici funkci bydleni nebo
rodinny diim.*® Je-li napiiklad stavba zkolaudovana jako obytny dim, tudiZ jako
stavba, jejiz hlavni funkci je uspokojovani potfeby bydleni, nemize na jejim
funkénim uréeni nic zménit jeji faktické neuzivani &i zanedbanost.”’

V pfipad¢ tzv. rekreacnich staveb, tj. u staveb pro individualni rekreaci a
rodinnych domil vyuzivanych pro individudlni rekreaci ¢ini sazba dané 3 K¢ za
1 m® zastavéné plochy a u staveb, které plni dopliikovou funkci k témto
rekreaénim stavbam, s vyjimkou garazi, 1 K& za 1 m” zastavéné plochy.

Pro gardze vystavéné oddelené od obytnych domi a pro samostatné nebytové
prostory uZivané jako gardZe je zdkonem stanovend sazba dan& 4 K& za 1 m’
zastaveéné plochy nebo upravené podlahové plochy.

U staveb uzivanych pro podnikatelskou Cinnost a u samostatnych nebytovych
prostorit uzivanych pro podnikatelskou ¢innost je sazba dané diferencovana

podle zpiisobu vyuziti, a to nasledovné:

3% Radvan M.: Zdatiovani majetku v Evropé, C.H.Beck 2006, s. 101
3! Srov. Rozhodnuti Krajského soudu v Plzni sp. zn. 58 Ca 26/2003 ze dne 26. biezna 2004
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® slouzi-li pro zemédélskou prvovyrobu, pro lesni a vodni hospodaistvi,

e s v v 2 v 7 r r
¢ini sazba dan€ 1 K¢ za 1 m” zastavéné plochy nebo upravené podlahové

plochy,
® sazba dané je 5 K¢ za 1 m2 zastavéné plochy nebo upravené podlahové

plochy, jestlize slouzi pro primysl, stavebnictvi, dopravu, energetiku a

ostatni zemédélskou vyrobu neuvedenou pod piedchazejicim bodem,
® stavby a samostatné nebytové prostory slouzici k ostatni podnikatelské

&innosti jsou zdafiovany sazbou dané ve vy§il0 K& za 1 m” zastavéné plochy
nebo upravené podlahové plochy.
e¢) U ostatnich staveb zakon stanovi sazbu dand ve vysi 3 K& za 1 m” zastavéné
plochy.
f) Pro byty a ostatni samostatné nebytové prostory, neuvedené vySe je urcena

sazba dan& 1 K& za 1 m* upravené podlahové plochy.

V této souvislosti bych rdda upozornila na rozhodnuti Krajského soudu v Ceskych
Bud¢jovicich, které tika, ze: ,, Pro stanoveni zakladni sazby dané je rozhodné, k jaké
podnikatelské cinnosti je stavba vyuzivana, kjaké podnikatelské cinnosti slouZi.

Zcela nerozhodné, pro stanoveni zdkladni sazby dané je okolnost, jakym subjektem je

. Lo . , . 32
podnikatelska c¢innost provozovana, zda viastnikem nebo ndajemcem.

ZvySena sazba dané je zékladni sazba dané, jak byla uvedena vySe, kterd se zvySuje
postupem podle § 11 odst. 2 ZDN, a to o 0,75 K¢ za kazdé dalsi nadzemni podlazi, a
pouze za podminky, ze zastavéna plocha nadzemniho podlazi piesahuje dvé tretiny
zastavéné plochy. U staveb urcenych pro podnikatelskou ¢innost se zakladni sazba dané
zvySuje stejné jako v predchozim piipadé, avSak bez nutnosti splnéni podminky
dvouttetinového rozsahu zastavéné plochy. Toto zvySeni neplati pro byty a samostatné

nebytové prostory, a to ani v ptipadé, Ze je byt ¢i nebytovy prostor vicepatrovy.

Stejné jako v pfipadé dané z pozemki, tak 1 u dané ze staveb se zdkladni ¢i zvySena

sazba dané nasobi urcitymi koeficienty.

32 Srov. Rozhodnuti Krajského soudu v Ceskych Bud&jovicich sp. zn. 10 Ca 275/2002 ze dne 31. biezna
2003
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U staveb pod pismeny a) a f) vySe tzn. u obytnych domti, byt a ostatnich samostatnych
nebytovych prostor se uplatiiuje koeficient nazyvany polohova renta (viz. Tabulka 1) a
obec mlze obecné zdvaznou vyhlaskou pro jednotlivé €asti obce koeficient zvysit ¢i

sniZit stejnym zplsobem jako v pfipad¢ dan€ z pozemkii.

Obec ma také moznost stanovit obecné zavaznou vyhlaskou koeficient 1,5 vztahujici se
na Uzemi celé obce. Tento tzv. obecni koeficient lze vSak zavést pouze pro stavby
uvedené pod pismeny b) az d) vySe a samostatné nebytové prostory uvedené pod
pismeny c) a d) vyse. Tento koeficient se pouzivd zejména v atraktivnich lokalitach.
Obecné zavazna vyhlaska, musi opét nabyt platnosti nejpozdéji 1. srpna predchoziho
zdanovaciho obdobi a ucinnosti do 1. ledna nésledujiciho zdanovaciho obdobi a musi

byt zaslana piislusnému spravci dan€ do 5 dnl od nabyti platnosti.

Dalsim koeficientem, ktery se uplatiiuje, je koeficient 2,0, ktery je stanoven zakonem
pro stavby nachazejici se v narodnich parcich a zénach I. chranénych krajinnych oblasti,
a to pouze u rekreacnich staveb uvedenych pod pism. b) vyse. Prostfednictvim tohoto

koeficientu plni zakon funkci ochrany zivotniho prostiedi.

Daii zjidténa podle predchozich kroki se dale zvySuje o 2 K& za kazdy m” podlahové
plochy nebytového prostoru, ktery se nachdzi v obytném domé a slouzi k podnikatelské
¢innosti. Vynaty jsou nebytové prostory, slouzici k zemé&dé€lské prvovyrobé a nebytové
prostory, pro které existuje diivod pro osvobozeni od dané. Zidkon pamatuje i na
pripady, kdy stavby a samostatné nebytové prostory, uzivané pro podnikatelskou
¢innost, slouZzi vice tceliim. V takové situaci je nutné pro vypocet dan¢ pouzit zdkladni
sazbu dan¢ odpovidajici podnikatelské Cinnosti, které slouzi prevazujici ¢ast podlahové
plochy nadzemni casti stavby nebo upravené podlahové plochy samostatného
nebytového prostoru. Jestlize je pomér ploch pro rizné podnikatelské ¢innosti stejny, je
nutné pouzit vzdy tu sazbu dané, kterd je vyssi. Rovnéz u staveb, bytl ¢i samostatnych
nebytovych prostort, jestlize je podnikatelska ¢innost provozovana na pievazujici ¢asti
podlahové plochy nadzemni ¢asti stavby resp. upravené podlahové plochy, je nutné

pouzit sazbu dané€ podle § 11 odst. 1 pism. d) ZDN.
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Jak je vidét, stanovit bezchybné sazbu dan¢ ze staveb neni pfili§ snadny tkol. Proto je

1épe vyse fecené shrnout do tabulky.

Tabulka 2 Sazba dané ze staveb **

Zakladni | ZvySena Nasobici koeficienty
sazba sazba (dalsi Podle Obecni NP,
vK&m’ | patro) poctu zoéna L.
obyvatel CHKO
Obytny diim +0,75K¢/m” | x1,0-
1 * 5,0 - -
Prislusenstvi k obytnému +0,75 K&/ m® x 1,0 —
domu nad 16 m’ 1 o 5,0 - -
Rekreaéni stavby a domy +0,75 K&/ m”
3 * - zadny/1,5 | x2,0
Dopliikové stavby k +0,75 K&/ m”
rekreaci 1 o - zadny/1,5 | x2,0
Garize +0,75 K&/ m°
4 < - zadny/1,5 -
Stavby pro podnikatelskou
¢innost — zemédélska
prvovyroba, lesni a vodni +0,75 K&/ m*
hospodarstvi 1 o - zadny/1,5 -
Stavby pro podnikatelskou
¢innost — priumysl,
stavebnictvi,doprava,
energetika, ostatni +0,75 K&/ m*
zemédélska vyroba 5 ok - zadny/1,5 -
Stavby pro podnikatelskou +0,75 K&/ m”
¢innost — ostatni podnikani 10 o - zadny/1,5 -
Ostatni stavby +0,75 K&/ m”*
3 Y - - -

4.5 Mistni koeficient

Novela ZDN provedend zakonem ¢. 261/2007 Sb., o stabilizaci vefejnych rozpocti
zavedla sucinnosti od 1. ledna 2008 do Upravy dan€ znemovitosti novy institut
v podobé mistniho koeficientu. Byla tak zakotvena moznost obci stanovit obecné
zavaznou vyhlaskou koeficient ve vysi 2, 3, 4, nebo 5. Pokud se obec tento koeficient

rozhodne stanovit, bude se vztahovat na vSechny nemovitosti na celém uzemi obce.

33 Radvan M.: Zdanéni majetku v Evrop&, C.H.Beck 2007, s. 107 (upraveno dle platného znéni ZDN)

41




Alzbéta Slezakova Zdanovani nemovitosti a jejich prevoda

ZDN totiz neumoziuje selektivni uplatiiovani mistniho koeficientu dle polohy, ucelu ke
kterému je nemovitost vyuzivana nebo podle jinych kritérii. V praxi se pak koeficient
pouzije tak, Ze se jim vynasobi danovd povinnost poplatnika za jednotlivé druhy
pozemkil, staveb, samostatnych nebytovych prostori a za byty, popfipadé jejich
soubory. Jisté piijemnou skute¢nosti je, ze poplatnik nemusi v piipadé stanoveni
mistniho koeficientu podavat danové nebo dil¢i danové priznani. Dan vymeéfi spravce
dan¢ a sdéli vysledek zmény poplatnikovi.

Zavedeni mistniho koeficientu nepochybné piineslo obcim vétsi samostatnost a
posunulo dan z nemovitosti k pojeti této dan¢ jako mistni, ¢imz se zdkonodarce zase o
krok pfiblizil k naplnéni pozadavku, ktery je zakotven v Evropské charté¢ mistni
samospravy, ktera je v Ceské republice platna od 1. zaii 1999. Cl. 9 Evropské charty
mistni samospravy pozaduje, aby alesponl ¢ast finan¢nich zdrojii mistnich spolecenstvi,
pochdazela z mistnich dani a poplatk, jejichz sazbu mohou mistni spole¢enstvi v mezich

zakona stanovit.

Ackoli jsou mistni ¢i lokalni dané bézné ve vétsiné zapadoevropskych stat, je zde
citelny rozdil mezi mistni dani v jejim klasickém pojeti a nasi dani z nemovitosti. Obec
sice miize ovliviiovat vysi dané nemovitosti s tim, ze nasledny vynos dané¢ z nemovitosti
plyne zcela do rozpoctl obci, ale stile nemiize rozhodnout o tom, ze dani vybirat
nebude, zvolené nemovitosti osvobodi apod. Nelze ani piehlédnout fakt, ze dan
z nemovitosti neni spravovana obcemi, ale finan¢nimi ufady. K tomuto problému blize

podkapitola 4.6 upravujici spravu dan¢ z nemovitosti.

Otazku, jak vyfesit stavajici problém tykajici se samostatnosti obci v rozhodovani o
dani z nemovitosti komplikuje fakt, Zze na jedné strané¢ obce volaji po vétSich
pravomocech v této oblasti, na druhé stran¢ jsou slySet hlasy varujici pred svévoli obci
ve zvySovani danové zatéze zavedenim vysokého mistniho koeficientu. Dle mého
nazoru vSak obce, zejména ty malé, nebudou moznosti zavedeni mistniho koeficientu
prilis vyuzivat, nebot’ dal§i zvySeni dan¢ jisté¢ pfinese zastupitelim obci nemalé
problémy na politickém poli. Neni pochyb o tom, Ze si obce chtéji zajistit vyssi

pravidelné piijmy, ale zvySovani dani mlze zasadnim zpiisobem ubrat zastupitelim
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obce na popularité, coz zejména v mensich obcich, kde ,,se vSichni znaji“, mize vyustit
v neuspéchu v dalsich volbach. Je jasné, Ze stat obcim pridavanim pravomoci ,,popousti
otéze®, ale prave to je podstatou samospravy a uskute¢iiovani principu speciality, coz je

1 v souladu s trendy EU.

Velkou nevyhodou mistniho koeficientu je jeho plosna aplikace a zdkonné nastaveni
jeho mozné vySe. Dovolim si nabidnout feSeni dne$ni situace, které by mimo jiné mohlo
pomoci k rozptyleni obav, Ze bude mistni koeficient zneuzivan. Dle mého nazoru by
bylo spravnym krokem zakotvit moznost obci, zavést koeficient jen pro urcité¢ druhy
nemovitosti podle ucelu jejich vyuziti nebo podle polohy. Dopliikem tohoto opatieni by
mohlo byt stanoveni vySe koeficientii v diferencovanéjsi podobé. Tedy ne v celych
Cislech, jako je tomu ted’, ale naptiklad s pfesnosti na desetiny. Tyto dvé Upravy
souCasné¢ho znéni ZDN by umoznily obcim pracovat s koeficientem citlivéji, podle
potieb svého tzemi. V takové podob¢ by se obce nebaly koeficient vice vyuzivat a tim

by byl naplnén jeho ucel.

Je vidét, Zze za velmi kratkou dobu své existence pfinesl mistni koeficient fadu obav a
rozpoutal bouflivé diskuse. Dokazuje to i skutecnost, Ze jiz na pocatku Cervence tohoto
roku ptedlozila skupina poslancti ndvrh na zménu zédkona o dani z nemovitosti, ktery
obsahuje pozadavek, aby se mistni koeficient nevztahoval na pozemky orné puldy,
chmelnice, vinice, ovocné sady a trvalé travni porosty, s vyjimkou téchto pozemkl
v zastavéném tzemi nebo v zastavitelné plose obce. Dlivodova zprava uvadi, ze Gprava
mistniho koeficientu ,,...md pro zemédelstvi velmi negativni dopady, nebot’ v pripade
jejtho vyuziti pusobi na zemédélské podnikatele jako vyrazna ndkladova polozka
zemédeélské vyroby....“ Navrh byl sice v 1. Cteni zamitnut, ale diivodem nebyl jeho
obsah, nybrz namitka Ministerstva financi CR, Ze by se po novele musela podavat
znovu danova pfiznani a zména by zpusobila dal$i administrativni problémy. Ackoli byl
tedy tento navrh zamitnut, v Poslanecké snémovné se nachazi jiny (jiz jednou zminény,
tykajici se osvobozeni) tentokrat vladni navrh zdkona ze dne 27. Cervna tohoto roku,
jehoz obsah ma byt na doporuceni Rozpoctového vyboru rozsifen o bod, ktery méni
znéni § 12 ZDN, ktery ma poté znit takto: ,, Obec miize obecné zavaznou vyhlaskou pro

v§echny nemovitosti na uzemi celé obce stanovit jeden mistni koeficient ve vysi 2, 3, 4

43



Alzbéta Slezakova Zdanovani nemovitosti a jejich prevoda

nebo 5. Timto koeficientem se vynasobi danova povinnost poplatnika za jednotlivé
druhy pozemkii, staveb, samostatnych nebytovych prostori a za byty, popripadé jejich
soubory, s vyjimkou pozemkit uvedenych v § 5 odst. 1.“ § 5 odst. 1 pfitom upravuje
pozemky orné pudy, chmelnic, vinic, zahrad, ovocnych sadi a trvalych travnich
porostii. Dusledek by tak byl stejny u obou navrhii. Obce by tak byly opét omezeny
v pravomoci stanovit mistni koeficient a zvysit si tak pfijmy ve formé vynosu z dané ze
zemédelskych pozemkd, které mohou byt v uréitych obcich zdsadni. Dle mého ndzoru
by nebylo toto feSeni spravné, jelikoz vyrazné zvyhodiuje jednu skupinu poplatnikd.
Argument uvedeny v divodové zpraveé, ze mistni koeficient ma pro zemédélstvi a na
zemédélské podnikatele velmi negativni dopady, mé také nepresvédcil. Dan musi platit
vSichni podnikatelé¢ a navic, obce maji moznost zemédélské pozemky od dané zcela
osvobodit, jak to umoziuje § 4 odst. 1 pism. v) ZDN a tak zemédé€lské pozemky
z pasobnosti mistnitho koeficientu vyjmout. Uplatnéni moznosti osvobozeni
zemédélskych pozemkl a zaroven jejich vynéti z plisobnosti ustanoveni o mistnich
koeficientech by neptimo zplsobilo pfeneseni dafilového bfemene na ostatni poplatniky.
Podpora zemédélské Cinnosti je jisté spravnd, ale nesouhlasim s tak masivnimi tlevami,
které by byly ve svém duasledku, dovolim si fict diskrimina¢ni. Dotovat? Ano, ale ne

nepiimo z prostfedkl obci.

4.6 Sprava dané z nemovitosti

Spravou dani se rozumi pravo ¢init opatfeni, potfebna ke spravnému a tplnému zjisténi,
stanoveni a splnéni danovych povinnosti, a to zejména vyhledadvani danovych subjekti,
vyméfovani dani, jejich vybrani a také vymdhani dané, jestlize neni uhrazena

\ 34
dobrovolng.?

Spravu dané z pozemki i1 ze staveb vykonavaji tzemni finan¢ni organy, tedy piislusné
finan¢ni Gfady. PtisluSnym finan¢nim Gfadem je finan¢ni Utad, v jehoZ obvodu tizemni
pusobnosti se danda nemovitost nachazi. Tato Uprava je ze strany nékterych obci
kritizovana. Argumentem pro pieneseni této pravomoci na obce je, Ze obce jsou nejblize

poplatnikiim a v problematice nemovitosti na svém tizemi se 1épe orientuji. Na druhou

3 Kobik J.: Sprava dani a poplatki s komentatem, ANAG 2007, s. 20
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stranu je sprava dané jisté nelehkym ukolem, ktery zvysSuje pozadavky na kvalifikovany
personal, kterym financni ufady disponuji. Zastdvam nazor, ze sprava dané
z nemovitosti by méla patfit do plisobnosti obci. Mimo jiné by tak bylo mozné lépe

zdanéni nemovitosti kontrolovat a ptfedchéazet tak danovym uniktim.

Spravu dané z nemovitosti upravuje ZDN a ZSDP, ktery se pouzije, pokud ZDN

nestanovi jinak. Procesni uprava v ZSDP je tedy subsidiarni.

4.6.1 Zdanovaci obdobi

Pro daii z nemovitosti je zdafiovacim obdobim kalendaini rok. Dnem rozhodnym pro
vyméteni dané je 1. leden, coz znamend, Ze dan je vyméfovana a placena dopiedu.
Rozhodujici je vzdy zapis do katastru nemovitosti k rozhodnému dni. Jestlize dojde
béhem roku ke zménam skute¢nosti rozhodnych pro urceni danové povinnosti,
nepiihlizi se k nim a budou zohlednény az v nasledujicim zdaniovacim obdobi. Takova
uprava je v naSem pravnim fadu vyjimkou. VSechny ostatni dané se vymeétuji zpétné.
K problematice zmén vlastnickych nebo jinych prav k nemovitostem v priabéhu
zdatiovaciho obdobi existuje bohata judikatura. Ptikladem je nalez Ustavni soudu
obsahujici tvrzeni: ,, Zdakon ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, sice urcuje povinnost
nového majitele uhradit pripadny danovy nedoplatek predchoziho viastnika, ale tim
nezbavuje spravce dané povinnosti, aby novému majiteli rozhodnutim podle § 32
zdakona ¢. 337/1992 Sb., o sprave dani a poplatkii, také mimo jiné stanovil, jaké penézité
plneni se mu uklada, zejména kdyz z prubéhu jednani a udajii financnich organu
vyplhyvalo, Ze danova povinnost byla vymérena jen piivodnimu predchozimu
poplatnikovi.“>> Dal§im zajimavé rozhodnuti tika, ze: ,,a) Pokud ke dni prevodu
nemovitosti nejsou darnové povinnosti plné vyporadany piivodnim poplatnikem, tato
povinnost prechdzi na nového poplatnika. Podminky prechodu nevyporadané danové
povinnosti vesi ten prdavni predpis, ktery je platny ke dni prevodu nemovitosti, ktery je

podminkou pro prechod této povinnosti na nového poplatnika. b) Spravce dane dba,

33 Blize viz. nalez Ustavniho soudu 1. US 469/98 ze dne 8. Gervence 1999
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aby, skutecnosti rozhodné pro spravné stanoveni danové povinnosti byly zjistény co

’ Voo ’ s . ’ \ ’ . o ¢«36
neuplnéji a neni v tom vazan jen navrhy danovych subjektu.

4.6.2 Danové pfiznani

Daiiové prizndni je poplatnik povinen podat piisluSnému finanénimu ufadu do 31.
ledna zdanovaciho obdobi. Vyjimku z této zasady stanovi pokyn ¢. D-280 Ministerstva
financi ¢j. 26/14 563/2005-261, o prodlouzeni terminu pro podani pfiznani k dani z
nemovitosti, kterym bylo rozhodnuto o prodlouzeni terminu pro podani datiového
pfizndni k dani z nemovitosti podle § 13a ZDN za pozemky, u nichZ vznikla
poplatnikiim povinnost podat pfiznani k dani z nemovitosti v souvislosti s dokon¢enim
obnovy katastralniho operatu. Termin byl pokynem prodlouzen do 30. dubna
zdanovaciho obdobi, na které vznikla povinnost podat danové ptiznani za vySe uvedené
pozemky. S tim souvisi i POKYN D-279 Ministerstva financi ¢j. 26/14 565/2005-261, o
prominuti zvySeni dané a pendle na dani z nemovitosti u poplatnikd, jimz vznikla
povinnost podle § 3 odst.1 ZDN, podat pfiznani k dani z nemovitosti za pozemky v
disledku dokonceni obnovy katastrdlniho operatu. V ptipadé€, ze poplatnik dané poda
daniové pfiznani k dani z nemovitosti u finan¢niho ufadu, ktery neni mistné ptislusny, je
tento mistné nepiislusny finan¢ni Gfad povinen dafiové pfiznani postoupit financnimu
ufadu mistné prislusnému. Lhita pro podani danového pfiznani je v tomto piipadé
zachovana. Je-li v§ak poddno daifiové ptfiznani finanénimu ufadu vécné nepiislusnému,

vrati jej tento ufad odesilateli.

Pokud se nachéazeji nemovitosti poplatnika, které podléhaji dani, v izemnich obvodech
n¢kolika financ¢nich fadl, musi poplatnik podat danova pfiznani v poctu
odpovidajicimu poctu ptislusnych finanénich Ufadl, a to jedno danové pfiznani za

vSechny nemovitosti v iIzemnim obvodu finan¢niho ufadu.

Danové ptiznani se nepodava, pokud je poplatnik podal v nékterém z piedchozich
zdanovacich obdobi. Povinnost podat dafiové pfiznani maji tedy pouze novi poplatnici.

V ostatnich ptipadech mtze poplatnik podat dil¢i dariové prFizndani. Jedna se o situace,

36 Blize viz. rozhodnuti Krajského soudu v Plzni sp. zn. 30 Ca 132/1999 ze dne 31. prosince 2002
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kdy doslo ke zménadm skute¢nosti rozhodnych pro vymeéteni dané, vcetné zmény v
osob¢é poplatnika. Témito skuteCnostmi jsou zejména zména vyméry nebo ceny
nemovitosti nebo uplynuti lhiity osvobozeni, vznik naroku na osvobozeni, zména druhu
pozemku, zména v uzivani stavby nebo nastavby dalSich nadzemnich podlazi. Poplatnik
vSak nema povinnost podat spravci dané danové priznani, dil¢i danové pfiznani ani mu
tyto okolnosti sdélit, pokud dojde pouze k takovym zménam, jejichz oznamovani v
podobé¢ dil¢iho dafiového ptiznéni, by bylo neefektivni. Jedna se o tyto piipady:
e dojde-li ke zmén¢ v sazb¢ dang,
e zméni-li se v primérnd cena pudy prifazend ke stavajicim jednotlivym
katastralnim izemim,
e dojde-li ke stanoveni, zruSeni, sniZzeni, zvySeni ¢i zméné koeficient (polohova
renta, obecni koeficient, mistni koeficient),
e nastane-li zména v pouziti koeficientu 2,0 zohlediiujiciho umisténi stavby
v zOné 1. chranéné krajinné oblasti nebo narodnim parku,
e zanikne-li, v pfipadé zemédélskych pozemkul, osvobozeni od dané, a to na
zéklad€ obecné zadvazné vyhlasky obce podle § 4 odst. 1 pism. v) ZDN,
e zanikne-li osvobozeni od dan¢ uplynutim zdkonem stanovené lhity a

nemovitost neni ani ¢astecné osvobozena z jiného divodu.

Bylo-li danové pfiznani podano v ptedchozich zdanovacich obdobich a do 31. ledna
bézného zdanovaciho obdobi nebylo podano danové piizndni nebo dil¢i datové
pfizndni, finan¢ni Gfad vyméti dail k 31. lednu béZzného zdanovaciho obdobi ve vysi
posledni zndmé datiové povinnosti, kterd se piipadné upravi v souvislosti s vyse
uvedenymi zménami. Takto stanovenou dan finanéni ufad poplatnikovi oznami

platebnim vymérem nebo hromadnym pfedpisnym seznamem.

Poplatnik dané¢ z nemovitosti je povinen si v danovém pfizndni dail sdm vypocitat,
uplatnit ptipadné osvobozeni a vy¢islit jeho vysi, vycislit vysi dan¢ a dan uvedenou v
danovém pfiznani poté zaplatit. Pro vyplnéni udaji v dafiovém pfiznani je tfeba, aby
poplatnik pouzil vSech dostupnych dokumentti, které obsahuji tdaje o jeho
nemovitostech (naptf. vypis z katastru nemovitosti, prohlaSeni vlastnika, stavebni

povoleni, doklady o dédictvi a darovani, kupni smlouvy, udaje z Ucetni evidence)
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podléhajicich dani. Na zaklad¢ daji uvedenych poplatnikem v danovém pfiznani
spravce dan¢ dan znemovitosti vyméti. Pokud je vyméfena dan stejnd, jako dan
vypocitand poplatnikem v danovém piiznani, spravce dané nemusi poplatnikovi
vysledek vyméfeni sdélovat. Za den vyméfeni a den doruceni platebniho vyméru se

ptitom povazuje posledni den lhiity pro podéani dafiového ptiznani.

ZSDP upravuje dva nastroje, které je mozné pouzit v ptipadé, ze byly v danovém
pfiznani uvedeny chybné udaje. Prvnim z nich je opravné dariové piizndni, které miize
poplatnik podat jeste¢ pred uplynutim lhity k podani danového ptiznani, tedy do 31.
ledna zdanovaciho obdobi. K pfedchozimu danovému piiznani se poté nepftihlizi a dan
je vyméfena podle opravného danového piiznani. Jestlize vSak poplatnik zjisti, ze jeho
dafiovad povinnost ma byt vyssi, nez jiz vymétena dan, je povinen piredlozit do konce
mesice nasledujiciho po zjisténi této chyby dodatecné dariové piizndani. Dodateéné
danové pfiznani Ize podat i v ptipad¢, ze danova povinnost byla ve skutecnosti niz$i nez
daniova povinnost vymeétena. Za jakych podminek je tento postup mozny, vymezuje §
41 ZSDP. Dodatecné danové ptiznani na nizsi danovou povinnost nelze podle tohoto
ustanoveni platné podat napf. jsou-li splnény podminky pro pouziti mimotadnych
opravnych prostiedkl, dale jestlize ptivodni dafiova povinnost byla stanovena podle
pomticek nebo byla sjednana nebo pokud se dodatecné danové piiznani tyka danové
povinnosti, kde rozhodnuti o ni bylo jiz pravomocné pfezkouméno soudem. Tiskopis,
na kterém je dodate¢né nebo opravné danové piiznani poddno, musi byt v zahlavi

vyslovné jako dodate¢né a opravné danové ptiznani oznacen.

ZDN upravuje dva zvlastni ptipady podéni datiového pfiznani. Jedna se o piipad
uvedeny v § 13a odst. 9, ktery upravuje situaci, kdy katastralni Gfad nerozhodl o
povoleni vkladu vlastnického prava do 31. prosince roku, ve kterém byl podan navrh na
tento vklad. V tom piipad¢ je poplatnik povinen podat danové priznani nejpozdéji do
konce tfetiho mésice nasledujicitho po mésici, v némz byl vklad vlastnického prava do
katastru nemovitosti zapsan. Poplatnik pak musi uhradit dan z nemovitosti na zdanovaci
obdobi nasledujici po roce, ve kterém vznikly ucinky vkladu vlastnického prava do
katastru nemovitosti. Jestlize vSak podal pfiznani k dani spolecny zastupce, tato

povinnost nevznika. Tato Uprava vyfeSila problémy vznikajici v disledku nékdy az
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nékolik mésict trvajicich fizeni o zapisu vlastnického prava k nemovitostem. V praxi
totiz mohou tato fizeni trvat az né€kolik mésict. Druhy ptipad, upraveny v § 13a odst. 10
ZDN ftesi obdobnou situaci, ke které dochézi pfi nabyvani nemovitosti dédénim. Dédic
totiz nabyva vlastnictvi ke dni zistavitelova umrti. Neni-li tedy dédické ftizeni
pravomocné ukonceno do 31. prosince roku, v némz poplatnik zemftel, je dédic povinen
za nemovitost, kterd byla predmétem dédického tizeni, podat daiové ptiznani do konce
ttettho meésice nasledujiciho po mésici, v némZz nabylo prdvni moci rozhodnuti
ptfislusného organu, kterym bylo dédické fizeni skonceno na zdanovaci obdobi
nasledujici po roce, ve kterém zustavitel zemfel. I zde plati, ze pokud podal pfiznani

k dani spolecny zastupce, tato povinnost nevznika.

Pii vyplnovani vSech typl pfiznani je tfeba postupovat podle pokyni k vyplnéni
ptislusného typu tiskopisu. Od zdanovaciho obdobi 2003 je mozno podéavat danové
priznani k dani z nemovitosti v souladu s § 40 odst. 2 ZSDP a pokynem Ministerstva
financi D-252 téz v elektronické formé, prostfednictvim datové zpravy opatfené
zaruCenym elektronickym podpisem nebo na pocitacové sestave, tj. zkracenou formou
danového priznani, spolu s datovou zpravou neopatifenou zaru¢enym elektronickym

podpisem. Takto lze podat danové pfiznani bézné, opravné a dodate¢né.

Pokud poplatnik v zdkonné 1hité nepodd datiové ptiznani, vyzve jej k tomu spravce
dan¢ a stanovi pifiméeienou lhitu ke splnéni této povinnosti. Jestlize ani poté poplatnik
danové ptiznani nepodd, miize mu spravce dané dan vyméfit sam. K tomuto postupu se
vyjadiil i Méstsky soud v Praze.’” ZSDP viak stanovi urité lhiity, ve kterych je nutné
dain vyméfit. Dan nelze vyméfit ani doméfit ¢i pfiznat narok na danovy odpocet po
uplynuti tii let od konce zdatiovaciho obdobi, v némz vznikla povinnost podat daiiové
priznani nebo v némz vznikla dafiova povinnost, aniz by zde soucasn¢ byla povinnost
danové priznani podat. Byl-li vSak pfed uplynutim této tfileté lhlty ucinén spravcem
dan¢ ukon sméfujici k vymeéteni dané€ nebo jejimu dodateCnému stanoveni, tiileta lhita

bézi znovu, a to od konce roku, v némz byl daiovy subjekt o takovém tkonu zpraven.

37 Rozhodnuti Méstského soudu v Praze sp. zn. 28 Ca 399/97 ze dne 9. zati 1998: “Jestlize nepodd
danovy subjekt darniové priznani, a to ani po vyzvé spravce dané, nese pak disledky své necinnosti.
Spravce dané v takovém pripadé zjistuje zaklad dane a urci dan podle pomiicek, které ma k dispozici,
anebo které si obstara i bez soucinnosti a danovym subjektem.”
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Vyméfit a dométit dan vSak 1ze nejpozdéji do deseti let od konce zdanovaciho obdobi, v
némz vznikla povinnost podat dafiové ptiznani nebo v némz vznikla daflova povinnost,

aniz by zde byla soucasné povinnost dailové ptiznani podat.

4.6.3 Oznamovaci povinnost

Zménu nékterych Udaji, napt. nckterych udaji o poplatnikovi, zastupovani, v
parcelnich &islech, v ndzvu a kédu KU, zménu pravniho vztahu k nemovitostem apod.,
je poplatnik povinen oznamit ptislusnému finanénimu Gfadu. Oznameni je podle ZSDP
nutné ucinit ve lhut¢ 30 dnti ode dne, kdy zmény nastaly. Jestlize prestal byt subjekt
poplatnikem dané¢ znemovitosti pro nasledujici zdanovaci obdobi, musi o tom

informovat finanéni Ufad do 31. ledna tohoto zdanovaciho obdobi.

4.6.4 Splatnost dané

Terminy pro placeni dan€ z nemovitosti jsou stanoveny v § 15 ZDN. Dail z nemovitosti
je splatna najednou v ptipadé€, Ze ro¢ni dan z nemovitosti nepiesdhne ¢astku 5000 K¢, a
to nejpozdeji do 31. kvétna bézného zdanovaciho obdobi. Ke stejnému datu miize
poplatnik dan z nemovitosti zaplatit najednou i pfi vyssi ¢astce. Pti Castce presahujici
5000 K¢ lze vsak dan z nemovitosti zaplatit i ve splatkach. Zptsob placeni ve splatkach
se 1i8i u poplatniki dan€ z nemovitosti provozujici zemédélskou vyrobu a chov ryb,
ktefi mohou uhradit svou daiiovou povinnost ve dvou stejnych (nelze-li, bude prvni o 1
K¢ vyssi) splatkach se splatnosti 31. srpna a 30. listopadu bézného zdanovaciho obdobi.
Ostatni poplatnici mohou vyuZit moZznosti zaplatit dan ve ctyfech stejnych splatkach
(nelze-li, budou prvni splatky o 1 K¢ vyssi), a to nejpozdéeji do 31. kvétna, 30. Cervna,
30. zafi a 30. listopadu bézného zdanovaciho obdobi. Dan z nemovitosti lze pfitom

zaplatit pouze v ¢eské meéne.
V ramci efektivity, pokud u jednoho poplatnika celkova dafiova povinnost z nemovitosti

nachdzejicich se v obvodu uzemni ptisobnosti jednoho spravce dané bude ¢init méné

nez 30 K¢, danové pfiznani k dani z nemovitosti nebo dil¢i daiiové piiznani se za
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podminek uvedenych v § 13a ZDN podava, dan se vymé&fi, ale neni predepsana a neplati

se.
Nezaplati-li poplatnik splatnou dail nejpozdéji v den jeji splatnosti, stdva se daitiovym

dluznikem a vznikd mu urok z prodleni za kazdy den prodleni. Prodleni poc¢ina den

nasledujici po dni splatnosti az do dne platby vcetné.
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KAPITOLA 5 - TRANSFEROVE DANE

Do této skupiny dani fadime daii dédickou, daii darovaci a dan z pfevodu nemovitosti.
O transferovych nebo pfevodnich danich hovoiime proto, ze zdanuji majetek pfi jeho
pohybu, tedy kdyz dochazi ke zméné jeho vlastnika. VSechny tyto dan¢ jsou upraveny
v zakoné ¢. 357/1992, Sb. o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti,
tzv. trojdani (dale jen “ZDDPN”). Jedn4 se o dané piimé, majetkového typu. Vynos
téchto dani plyne zcela do statniho rozpoctu, a jak jsem uvedla v grafu 1 vySe, neni
nijak velky. Hlavni slabinu téchto dani spatifuji v jejich nepravidelnosti. V této
souvislosti hovofime o danich ptipadovych. Pfedmétem dané jsou v piipadé dané z
pfevodu nemovitosti, jak uz sdm nazev napovida, pouze ptrevody majetku nemovitého.

Dan dédicka i darovaci postihuje prevody majetku jak nemovitého, tak movitého.

5.1 Dan dédicka

Dani dédickou je zdanovan majetek, a to jak nemovity, tak movity, jestlize dochazi

k jeho nabyti v souvislosti se smrti jeho vlastnika.

5.1.1 Poplatnik dané

Dédic, ktery nabyl dédictvi at’ ze zavéti, ze zdkona nebo z obou téchto divodu, a to na
zakladé¢ pravomocného rozhodnuti, kterym je dédické fizeni skonceno, je zasadné
poplatnikem dan¢ dédické. Je-li dédicti vice, musi kazdy z nich podat daiiové ptiznani
samostatné a plati dan pouze ze svého podilu. Vyjimku pfedstavuje jen piipad, kdy
dédictvi pfipadne statu jako odimrt’. Stat se v tomto ptipad¢ stava poplatnikem, ktery je

vSak od dané osvobozen.
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5.1.2 Predmét dané

Dan dédicka se vztahuje na bezuplatnd nabyti nemovitého 1 movitého majetku dédénim
a vybira se pouze z nemovitého majetku, nachazejiciho se na izemi CR, a to bez ohledu
na statni obc¢anstvi nebo bydlisté zlstavitele, nestanovi-li mezinarodni smlouva néco

jiného. Nemovitostmi jsou pro ucely dan¢ dédické i byty a nebytové prostory.

5.1.3 Zaklad dané

Pro ucely urCeni zdkladu dané se vychazi z ceny majetku nabytého jednotlivym
dédicem, uréené v dédickém fizeni. Tato cena se dale snizuje, a to o:
e prokazané dluhy zlstavitele, které na dédice presly zastavitelovou smrti,
e cenu majetku osvobozeného podle zékona od dan¢ dédické,
e o piimétené naklady spojené s pohibem ziistavitele,
e odménu a hotové vydaje notife povétené¢ho soudem k ukoniim v fizeni o
dédictvi
e cenu jinych povinnosti uloZenych v fizeni o dédictvi
e dédickou déavku prokazatelné zaplacenou jinému stitu z nabyti majetku
dédénim v cizing, avsak pouze je-li tento majetek téz predmétem dané dédické

v tuzemsku.

Prokézané dluhy zlstavitele, naklady spojené s pohibem, odména a hotové vydaje
notafe a cena jinych povinnosti uloZzenych v fizeni o dédictvi vazicich se k celé ¢asti
dédictvi, pripadajici na jednotlivého dédice a dédickd davka prokazateln¢ zaplacena
jinému statu, se odeCtou ve vysi odpovidajici poméru jim zdédéné¢ho majetku, ktery
neni od dané osvobozen, k celkové hodnoté¢ majetku nabytého jednotlivym dédicem.
Vyse téchto dluhl se vypocte na celé K& bez zaokrouhleni. Cena jinych povinnosti,

vazicich se jen k urcité ¢asti dédictvi se odecte pouze od této casti dédictvi.
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5.2 Dan darovaci

U této dané¢ vznika danovému subjektu povinnost platit dan, jestlize dochazi
k beztiplatnému nabyti majetku v disledku pravniho tkonu. Dan postihuje to, o co je

obdarovany obohacen.

5.2.1 Poplatnik dané

Poplatnik dan¢ darovaci se lisi podle toho, zda se jednd o dary v tuzemsku nebo v
zahrani¢i. Jde-li o darovani v tuzemsku je poplatnikem nabyvatel. Darce je v tomto
pfipad¢ rucitelem. Jeho povinnost zaplatit dai nastava, nezaplati-li ji obdarovany. V
pfipadé¢ mnohosti subjektli na strané¢ obdarovanych, musi kazdy z nich podat danové

priznani samostatné a je samostatnym poplatnikem.

Pfi darovani, resp. bezlplatném poskytnuti majetku fyzické osobé, kterd nema trvaly
pobyt v tuzemsku, nebo pravnické osob¢, ktera nema sidlo v tuzemsku je poplatnikem

dan¢ darovaci ddrce, a neni-li poplatnikem, je rucitelem.

5.2.2 Predmét dané

Predmétem dan¢ darovaci je beziplatné nabyti majetku na zaklad¢ pravniho tikonu nebo
v souvislosti s nim. Takovymi pravnimi ukony jsou pfedev$im darovaci smlouvy, ale
také ptipady, kdy n€kdo poskytuje nabyvateli uréity majetkovy prospéch a tento jej
pfijima, napt. vypujcku, postoupeni pohledavky, prominuti dluhu apod.*® Stejné jako u

dan¢ dédické se jedna pouze o nemovitosti nachazejici se na tizemi CR.

Také pravo odpovidajici vécnému biemeni nebo pravo, jehoz obsahem je opétujici se
plnéni obdobné vécnému bfemeni, jestlize bylo takové pravo bezlplatné ziizeno

soucasn¢ s bezuplatnym prevodem nemovitosti, je predmétem dané darovaci.

3% Bake§ M. a kolektiv: Finanéni pravo, C.H.Beck 2006, s. 323
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Predmét dané darovaci je stanoven také negativné. Plnéni nebo bezuplatné pievody
majetku na zakladé povinnosti stanovené pravnim predpisem, diichody vyplacené na
zdkladé¢ smlouvy o diichodu nejsou pfedmétem dané darovaci. Vyjmuty jsou také
bezlplatnd nabyti majetku, kterd jsou pfijmem a jsou pfedmétem dané z piijma nebo
predmétem dané dédické. Dale nékteré dotace, piispévky a podpory uvedené v § 6

ZDDPN.

5.2.3 Zaklad dané

Zakladem dané darovaci je cena majetku, ktery je predmétem této danég, zjisténa podle
zékona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku CR (dale jen ,,ZOMCR*) ke dni nabyti
majetku a snizend o:

e prokazané dluhy a cenu jinych povinnosti, které se vazi k pfedmétu dané,

e cenu majetku osvobozeného podle ZDDPN od dané darovaci,

e clo a dan placené pti dovozu v pripadé, Ze se jedna o movité véci darované nebo

dovezené z ciziny.

Ustanoveni o dani dédické, tykajici se odecteni pomérné Casti dluht ptipadajici na

majetek, ktery neni od dané osvobozen, plati obdobné i zde.

Je-li pfedmétem dané bezlplatné nabyti majetkové hodnoty spojené s pirevodem

¢lenskych prav a povinnosti v bytovém druzstvu, je cenou majetku cena obvykla.

Zaklad dan¢ se vzdy zaokrouhluje na celé stokoruny nahoru.

5.3 Dan z prevodu nemovitosti

Ackoli nazev této dané obsahuje pouze slovo pfevod, jsou touto dani je zdatovany
nejen pievody, ale také prechody vlastnictvi k nemovitosti, bytu ¢i nebytovému
prostoru, véetné¢ vyporadani podilového spoluvlastnictvi. Podminkou vsak je, ze se
jedna prevod &i piechod uplatny. Uplata mize byt jak penéZita, tak nependzita. Dilezité

je odpovedét si na otazku, jaky je rozdil mezi pfevodem a prechodem vlastnického
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prava. O pfevod se jednd, jestlize se vlastnické pravo k nemovitosti méni na zakladé
kupni ¢i sménné smlouvy. Prechdzi-1i vlastnictvi nezavisle na vuli vlastnika, tedy ze

zakona, hovotime o piechodech vlastnictvi.

5.3.1 Poplatnik dané

Pfi ur€eni, kdo je poplatnikem dané z pfevodu nemovitosti musime vychéazet z toho, zda

se jedna o Uplatny prevod (pii prodeji) nebo Uplatny pfechod vlastnictvi k nemovitosti.

Je-li nemovitost prodavana, je poplatnikem dané pievodce a nabyvatel je rucitelem.

Jde-li o nabyti vlastnictvi k nemovitosti ptechodem, tedy pii vykonu rozhodnuti,
exekuci, vyvlastnéni, vydrzeni, v insolvencnim fizeni, ve vefejné drazbé, pii nabyti
nemovitosti na zakladé smlouvy o zajistovacim pfevodu prava, pifi zruSeni pravnické
osoby bez likvidace nebo pfi rozdé€leni likvidacniho zlstatku pii zruSeni pravnické

osoby s likvidaci, je poplatnikem nabyvatel nemovitosti.

Casto také dochazi k vyméné nemovitosti, tedy k pfevodu nemovitosti na zakladé
sménné smlouvy. V takovém ptipadé je poplatnikem dané zpfevodu nemovitosti
prevodce i nabyvatel. Pievodce 1 nabyvatel jsou v tomto pfipadé povinni platit dan

spole¢né a nerozdilng. Tato solidarita se u ostatnich ptfevodnich dani neuplatiiuje.

V ZDDPN je tesen i pfevod nebo piechod vlastnictvi spoluvlastnickych podili na
nemovitosti. Kazdy ze spoluvlastnikii je pak samostatnym poplatnikem a plati dan podle
velikosti svého podilu. To plati i pro pfevod nebo pirechod nemovitosti do nebo ze

spole¢ného jméni manzeld, s tim rozdilem, Ze jejich podily jsou povazovany za stejné.
5.3.2 Piedmét dané
Predmét dan¢ z prevodu nemovitosti upravuje § 9 ZDDPN. Jak jiz bylo uvedeno, touto

dani je zdanovan a) tplatny pievod nebo prechod vlastnictvi k nemovitostem nebo b)

uplatny ptevod nebo prechod podilu nebo ¢asti podilu, o ktery se snizi hodnota podilu
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prevodce, ktery mél pred vypotradanim, jde-li o zruseni a vypotradani podilového
spoluvlastnictvi k nemovitostem. Podilem spoluvlastnika se pfitom pro ucely dan¢ z
pfevodu nemovitosti rozumi souhrn hodnot vSech jeho podilii na nemovitostech, které
jsou pfedmétem vypotadani. I v ptipadech, kdy pti tplatném pievodu vlastnictvi dojde
nasledné k odstoupeni od smlouvy, ziistava takovy prevod predmétem dané. Rovnéz je
pfedmétem dané c) prfevod vlastnictvi k nemovitostem na zakladé smlouvy o

zajiStovacim pievodu prava.

Pti vyméné se vzajemné prevody nemovitosti povazuji za jeden ptevod a dan se vybira
z ptevodu té nemovitosti, z jejihoz prevodu je dan vyssi. Pro obé nemovitosti se tedy

musi dan vypocitat a plati se ta, ktera je vyssi.

Prechod vlastnického prava knemovitosti pfi vyvlastnéni a souCasné prechod
vlastnického prava k nemovitosti poskytované misto nahrady v penézich na zakladé
rozhodnuti Ufadu, ktery provadi vyvlastnéni, povazuji se tyto pfechody za jeden

pfechod. Daii se vybiréd z pfechodu nemovitosti z vlastnictvi vyvlastiovaného.

Novinkou v pravni Upravé dané z ptevodu nemovitosti je vynéti beziplatného zfizeni
vécného bfemene z predmétu této dané. Od 1. ledna 2008 tak bezuplatné ztizeni prava
odpovidajiciho vécnému bfemeni nebo prava, jehoz pfedmétem je opétuji se plnéni
obdobné vécnému biemeni, za podminky, ze byla tato prdva zfizena soucasné

s bezuplatnym pfevodem nemovitosti, podléha dani darovaci.

5.3.3 Zaklad dané

Zéakladem dané je zasadné cena nemovitosti podle ZOMCR, ktera je platna v den zapisu
vlastnického prava do katastru nemovitosti. Vyjimkou je cena vyss$i, a to jestlize tak

byla ve smlouvé sjednana.
ZDDPN dale obsahuje pro fadu ptevodu specialni tipravu cen a hodnot, tvoticich zaklad

dané z pfevodu nemovitosti. Tato specidlni Giprava se pouzije pouze, lze-li ji zplisobem

uvedenym dale stanovit. Subsidiarné plati, Ze je zakladem dané cena podle ZOMCR.
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Vycet vSech téchto speciadlnich ptipadt obsahuje § 10 odst. 1 ZDDPN. Jedna se mimo
jiné o nasledujici ptipady. Pfi vydrazeni nemovitosti, pii vykonu rozhodnuti, pii exekuci
nebo ve vetejné drazbé je zdkladem dané cena dosaZend vydraZenim nebo v piipadé
vyvlastnéni vySe ndhrady za vyvlastnéni stanovend v rozhodnuti Gfadu, ktery provadi
vyvlastnéni. Dale v piipadé vkladu nemovitosti do spolecnosti s ru¢enim omezenym
nebo do akciové spolecnosti, tvofi zaklad dan¢ hodnota uréena posudkem znalce podle
obchodniho zadkoniku. Jde-li o pfevod nemovitosti z vlastnictvi uzemniho

samospravného celku, je vzdy zékladem dan¢ cena sjednana.

5.4 Rozdéleni osob do skupin pro ucely dané dédické, dané darovaci a

dané z prevodu nemovitosti

Pro ucely vSech transferovych dani jsou osoby rozdé€leny do tii skupin. I. skupinu tvoii
ptibuzni v fad¢ pfimé a manzelé. Do II. skupiny patii ptibuzni v fadé pobocné, a to
sourozenci, synovci, netefe, strycové a tety. Dale manzelé déti (zetové a snachy), déti
manzela, rodi¢e manzela, manzelé rodi¢ti a osoby, které s nabyvatelem, darcem nebo
zustavitelem zily nejméné po dobu jednoho roku pted prevodem nebo smrti zlstavitele
ve spole¢né domacnosti a které z tohoto diivodu pecovaly o spole€nou domacnost nebo
byly odkazany vyzivou na nabyvatele, darce nebo zustavitele. Do III. skupiny patii

ostatni fyzické a pravnické osoby.

5.5 Osvobozeni od dané dédické, dané darovaci a dané z pirevodu

nemovitosti

ZDDPN upravuje velmi Sirokou Skalu osvobozeni od téchto dani. Uvedu tedy jen ty

nejvyznamnéjsi ptipady tykajici se nemovitosti.

Od dan¢ dédické i1 darovaci je osvobozeno nabyti majetku, pokud k nému dochazi mezi
osobami zafazenymi v 1. a II. skupiné. Osvobozeni od dané¢ dédické a dané¢ darovaci
jsou vétSinou shodna. Piikladem je osvobozeni bezliplatného nabyti majetku nékterymi
osob vefejného prava, jako napf. Gzemnimi samospravnymi celky a jimi zfizenymi

prispévkovymi organizacemi, vefejnymi vysokymi Skolami, vefejnymi neziskovymi
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Gistavnimi  zdravotnickymi zafizenimi, Ceskou republikou. Osvobozeno je také
beztiplatné poskytnuti majetku Ceskou republikou a také beziiplatné nabyti majetku
nckterymi vefejné prospéSnymi institucemi, nadacemi, nada¢nimi fondy, cirkevnimi

spole¢nostmi a dal§imi subjekty.

Od dané¢ z ptevodu nemovitosti jsou osvobozeny nekteré prevody a prechody vlastnictvi
k nemovitostem v souvislosti s obchodnimi spolecnostmi s plnou majetkovou tcasti
statu nebo Pozemkového fondu Ceské republiky. Dale pfevody a prechody vlastnictvi k
nemovitostem z nebo do vlastnictvi riznych osob vetejného prava ¢i mezi témito
osobami. Od dan¢ z pievodu nemovitosti je dale osvobozen prvni tplatny pievod nebo
pfechod vlastnictvi a) ke stavbé, kterd je novou stavbou, na niz bylo vydano
pravomocné kolaudaéni rozhodnuti, nebo je dokonCenou novou stavbou nebo
rozestavénou novou stavbou a stavba nebyla dosud uzivana, s vyjimkou zkusebniho
provozu nebo b) k bytu v nové stavbé a k bytu, ktery vznikl zménou dokoncené stavby a

tento byt nebyl dosud uZivan, jde-li o pfevod bytu podle ZVB.

Od dan¢ darovaci a dané z ptrevodu nemovitosti jsou osvobozeny napi. bezuplatné
prevody byt a nebytovych prostord z vlastnictvi bytovych druzstev nebo rodinnych
domt, gardzi a byt z majetku druzstev, a to do vlastnictvi ¢lenti - fyzickych osob za

podminek stanovenych ZDDPN.

Od dan¢ darovaci je osvobozeno bezuplatné nabyti majetku fyzickymi a v piipadé
ochrany zvifat i pravnickymi osobami s bydli§tdm na uzemi Ceské republiky, které
provozuji néktera vefejné prospésnd zatizeni (Skolska a zdravotnické zatizeni a zatizeni
na ochranu opusténych ¢i ohroZenych zvitat). Tato bezuplatnd nabyti majetku vSak musi
byt urend na financovani uvedenych zafizeni. Dal$i osvobozeni se uplatiuje v
souvislosti s vykonem nékterych dobrovolnickych sluzeb nebo v souvislosti s

bezlplatnym nabytim majetku na humanitarni nebo charitativni Ucely a z vetejnych

sbirek.

U dan¢ darovaci neni potieba nabyti daru do vySe osvobozenych ¢astek pfiznavat.
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5.6 Sazba dané dédické, dané darovaci a dané z prevodu nemovitosti

Sazba dané 7 pirevodu nemovitosti je linearni a ¢ini 3 %.

Sazba dané stanovena pro daii dédickou a darovaci je klouzave progresivni a zavisi na
vztahu poplatnika k zistaviteli a darci (obdarovanému) a na vysi zdkladu dané. Rozpéti
progrese je od 1 % do 5 % u 1. skupiny, od 3 % do 12 % u II. skupiny a od 7 % do 40 %
u III. skupiny. U dan¢ dédické se vysledna castka jesté nasobi koeficientem 0,5. Proto je

dan dédicka o polovinu nizsi nez dan darovaci.

Vypoctena dan se vzdy zaokrouhluje na celé koruny nahoru.

5.7 Sprava dané dédické, dané darovaci a dané z prevodu nemovitosti

Sprava vSech ptevodnich dani je svéfena financnim Ufadim. Jejich pfisluSnost je

stanovena § 4 odst. 8 ZSDP.

5.7.1 Danové pfiznani

Pti pfevodu nebo ptechodu nemovitosti je soucasti danového piiznani k prevodnim
danim ovéfeny opis smlouvy nebo jiné listiny, kterou se potvrzuji nebo osvédcuji
vlastnické vztahy k nemovitosti, a znalecky posudek o cené¢ nemovitosti platny v den
nabyti nemovitosti novym vlastnikem. V n¢kterych ptipadech stanovenych zakonem, se

vSak znalecky posudek nevyzaduje.

Pravni uprava povinnosti v souvislosti s danovym ptiznanim se 1i§i u dan€ z pfevodu

nemovitosti a u dal$ich dvou dani.

a) Danové ptiznani k dani dédické a dani darovaci

Ptiznani k dani dédické a darovaci podavaji poplatnici téchto dani.
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Danové pfiznani se podava, jde-li o dan dédickou do 30 dnt ode dne, kdy nabylo pravni

moci rozhodnuti pfisluSného organu, kterym bylo skonc¢eno dédické tizeni.

Jde-li o dan darovaci, je nutné rozliSovat, zda je pfedmétem darovani nemovitost,
movity majetek ¢i jiny majetkovy prospéch. Co se nemovitosti tyce, je poplatnik
povinen podat danové ptiznani do 30 dni ode dne, kdy:
e byla danovému subjektu doru¢ena smlouva o beztiplatném pievodu vlastnictvi k
nemovitosti nebo o bezlplatném ziizeni prava odpovidajiciho vécnému biemeni
s dolozkou o povoleni vkladu do katastru nemovitosti,
e nabyla uUcinnosti smlouva o bezuplatném pievodu vlastnictvi k nemovitosti,
ktera neni evidovana v katastru nemovitosti,
e uplynulo pololeti pfislusného kalendainiho roku, jde-li o bezuplatné¢ nabyti

majetku pravnickymi osobami osvobozeného podle § 20 odst. 4 ZDDPN.

V danovém ptiznani k obéma danim je poplatnik povinen uvést pouze udaje rozhodné
pro vyméfeni dané. Na zdklad¢ danového pfiznani a podle vysledki vyméfovaciho
fizeni spravce dané dan vypocte a vyméii platebnim vymérem. Neni-li dafiové ptiznéni
podano véas, mize spravce dané uplatnit pravo na zvySeni dan¢€ az o 10 % podle § 68

ZSDP.

Jesté pred uplynutim lhity pro podani daiiového ptiznani mize poplatnik podat epravné
dafiové prizndni. Pro vyméfovaci fizeni spravce dané pouzije toto opravné danové
pfiznani a k pfiznani ptedchozimu nepiihlizi. Zjisti-li poplatnik, ze jeho danova
povinnost ma byt vyssi nez jeho posledni znamé danova povinnost, je povinen piedlozit
do konce mésice nésledujiciho po tomto zjisténi dodatecné dariové piizndni. Pokud
poplatnik zjisti, Ze méla byt jeho povinnost niz§i, ma moznost podat dodatecné danové
priznani na niz§i daitovou povinnost. Dodate¢né danové ptiznani se podava za dodrzeni
podminek § 41 ZSDP. Pii podani dodatecného danového pfiznani poplatnik vyplni
udaje o dodatecné pfiznavaném majetku a tidaje o majetku z posledniho daitiového

pfiznani.
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b) Danové ptiznani k dani z prevodu nemovitosti

Poplatnik je povinen podat mistn¢ pfisluSnému spravci dan€ pfiznani k dani z ptevodu
nemovitosti nejpozdéji do konce tfetiho mésice nasledujiciho po mésici, v némz nastala
urcita skutecnost. Touto skutecnosti je:

e zapis vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti,

e ucinnost smlouvy o uplatném pievodu vlastnictvi k nemovitosti, kterd neni
evidovana v katastru nemovitosti,

e vydani potvrzeni o nabyti vlastnictvi k vydrazené nemovitosti ve veiejné drazbé
nebo pravni moci rozhodnuti o ptiklepu a zaplaceni nejvyS$iho podani pii
vykonu rozhodnuti nebo exekuci,

e pravni moci rozhodnuti nebo doruceni daitlovému subjektu jiné listiny, kterymi

se potvrzuji nebo osveédcuji vlastnické vztahy k nemovitosti.

V podaném danovém piiznani si poplatnik musi dan z prevodu nemovitosti sam

vypocitat.

5.7.2  Splatnost

Dan darovaci i dédické je splatna do 30 dnl ode dne, v némz byl poplatniku dané

dorucen platebni vymér.

Dan z ptevodu nemovitosti je splatna ve lhité pro podani danového priznani.

Jestlize dan ¢ini méné nez 100 K¢, spravce dané dan nepfedepiSe a poplatnik dan

neplati. Danové pfiznani k dani se vSak podava. Neni-li splatnd dan zaplacena vcas, je

poplatnik povinen zaplatit ptislusné penale.
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ZAVER

Zdatiovani nemovitého majetku je nedilnou sougasti dafiového prava Ceské republiky a
velmi aktudlni otazkou poslednich let. Danova problematika tykajici se nemovitosti a
prevodil nemovitosti je velmi rozsahla a vyzaduje pozornost, ktera ji podle mého nazoru
neni dostatené vénovana. Tato prace naznacila, Ze souCasna pravni uUprava
majetkovych dani neodpovidd pozadavkim kladenym dneSni spolecnosti a
ekonomickym vyvojem. Jestlize maji majetkové dané¢ a zejména dan
z nemovitosti obstat v dneSnim systému dani, je potieba se vice vénovat pravni Gpraveé

téchto institutli a peclivé zvazit vSechna hlediska pravni konstrukce této dané.

Pro zachovani dan¢ z nemovitosti svéd¢i fakt, ze jeji vynos se pomalu, ale jisté zvysuje.
Dan z nemovitosti piedstavuje pravidelny a spolehlivy piijem do obecnich rozpocti,
ktery si obce nemohou dovolit ztratit. Pokud by se tak stalo, doSlo by k oslabeni
samostatnosti obci, coZ je zcela v rozporu s principem subsidiarity. Vynos dan¢ by mohl
byt jesté zvySen prechodem na tzv. hodnotovy systém. Zaklad dané by byl stanoven dle
hodnoty nemovitosti, tedy valoricky. Touto zménou by vynos dané pfimo umérné
reagoval na inflaci a rentabilita dan€¢ by neklesala. Navic by se z ohodnoceni
nemovitosti pro Ucely dan¢ z nemovitosti mohlo vychazet i pfi stanoveni zédkladu dani

ptevodnich.

Ackoli je role obci v oblasti dan¢ z nemovitosti posilovdna (napt. zavedenim mistniho
koeficientu), jsem toho nazoru, Ze by bylo vhodnym feSenim, ucinit z dané
z nemovitosti dail mistni, jak to pozaduje Evropska charta mistni samospravy. Obce by
mély mit vramci zdkona pravomoc nejen ovlivnit vySi dan€ prostiednictvim
koeficientt, ale také napiiklad rozhodnout, zda dan viibec zavedou nebo uplatni urcita
osvobozeni apod. Obce by samoziejmé také vykonavaly spravu dani, coz by pfineslo
veétsi prehlednost a predchéazelo daiiovym unikiim. Co se ty¢e dnesni tpravy, domnivam
se, ze krokem kuptedu bylo zavedeni mistniho koeficientu. Ur¢ité minus pak spatiuji
vjeho plosné aplikaci. Pfiméfenym feSenim by dle mého nazoru bylo dat obcim
moznost uplatnit mistni koeficient jen na vybrané nemovitosti. Také nastaveni vyse

mistniho koeficientu neni dle mého nézoru nejstastnéjsi. Zavedeni hodnoty koeficientu
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v jiné podobé¢ (napt. 1,5; 2,0; 2,5;...) by umoznilo obcim pracovat s timto koeficientem

jemngji a predchazet tak neimérnému zatéZovani danovych poplatniki.

Neni pochyb o tom, Ze placeni dan€ z nemovitosti piinasi v dasledku jejim poplatnikiim
uzitek. Odvodem dané totiz poplatnik pfispiva na sluzby, které obec poskytuje.
Investice obci do kvalitniho osvétleni, Cistoty ulic a infrastruktury zlepsuje kvalitu
Zivota v obci, 1aka investory, vytvafi podminky pro rozvoj cestovniho ruchu a tim v§im

zvySuje cenu nemovitosti.

Tyto skute¢nosti m¢ utvrdily v nazoru, ze dan z nemovitosti je dani velmi dalezitou a
jeji zruseni by nebylo pfili§ vhodnym fesenim. Nezbytnym krokem vsak bude provedeni
urcitych zmén v pravni Gpravé této dané. Otazek, které se touto cestou musi vyfesit, je

vSak cela fada.

Domnivam se, Ze jsou to dan¢ pfevodni, a to v prvé fadé dan dédicka a dail darovaci, o
jejichz zruSeni by se mélo uvazovat. Nejen, Ze je jejich vynos velmi maly, ale také
nepravidelny. Nadto nyné&jsi podoba zakona, uc¢inna od ledna roku 2008, zptisobi pokles
vynosu obou dani, a to v souvislosti s osvobozenim nabyti majetku pti dédéni a
darovani, pokud k nému dochdzi mezi osobami zarazenymi v L. a II. skupiné. ZruSeni
téchto dani by také pfispélo ke snizeni poctu ptipadd, kdy dochazi

k né€kolikanasobnému zdanéni duchodu.

Prostfednictvim této prace jsem se snazila mimo jiné zhodnotit a zdlraznit urcité
nedostatky v pravni tpravé dané€ z nemovitosti. Soucasné jsem uvedla n€kolikeré tvahy
o pfipadnych zméndch v pravni Upravé dan€¢ z nemovitosti, jeZ by dle mého nazoru
vedly ke zvySeni efektivity a spravedlnosti této dané. Zamyslené zruseni dané z
nemovitosti povazuji za feSeni nepfiméiené, z mého pohledu alibistické a z hlediska
obecniho vyznamu nespravné. Zda a piipadné za jakych podminek bude dan

z nemovitosti zachovana, vSak rozhodne az zakonodarce.
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ABSTRACT

“Taxation of real property and their transfers”

The topic of the submitted thesis is a survey of historical and mainly current situation of
legal regulation of property taxes in the Czech Republic, except the vehicle excise duty.
Ownership, usage and transfers of real property are affected not only by real estate tax,
gift tax, succession duty, real estate-transfer tax, but also by income taxes and VAT.
Considering the extent of this topic, I decided to focus on the real estate tax primarily.
Attention will be paid mainly to the transfer taxes (gift tax, succession duty, real estate-
transfer tax) also, but limited to the extent necessary for determination of rights and

duties of the taxpayers.

The purpose of my thesis is to describe current legal regulation of the real estate tax and
then to evaluate it. Partial aim of this thesis is firstly to point out the importance of the
real estate tax revenues for the municipalities” budgets incomes. Secondly I would like
to pick up the main advantages of the real estate tax and thirdly to suggest changes
which might lead to optimization of the legal regulations of the real estate tax.

The thesis consist of introduction, five chapters and conclusion.

Chapter 1 defines basic concepts of taxes and functions of taxes in general. The chapter
is subdivided into three subchapters. First subchapter defines taxes and subscribes their
characters. Second subchapter describes constructional elements of taxes. Last

subchapter familiarize us with functions of taxes.

Chapter 2 provides short excursion to the historical evolution of taxation in the world

and in Czech countries.

First part of chapter 3 presents the tax system of the Czech Republic and shows the
place of the real estate tax in this system. Second part deals with property taxes,
especially concentrates on problems resulting from unsatisfactory and obsolete legal

regulation. It also refers to reasons for maintenance of those taxes.
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The crux of the thesis is presented by chapter 4 consisting of four subchapters. It
provides information about valid legal regulation of the real estate tax. The list of legal
rules related to the real estate tax is given in the first subchapter. Second defines basic
terminology used in the acts governing both real estate and transfer taxes, in the Act no.
338/1992 Coll., on the Real Estate Tax especially. Following the two subchapters, there
is a detailed description of legal regulation and fundamental of the real estate tax, its
constructional elements, rights and duties of tax subjects resulting from the Act on the
Real Estate Tax and Act no. 337/1992 Coll., on the Administration of Taxes and Fees.
Special attention is dedicated to the novelty in legal regulation of real estate tax — the

municipal coefficient.

Chapter 5 shifts the focus on the transfer taxes. Content of this chapter is analogical as
in the previous case, but less detailed. The goal of this part of the thesis is just to

introduce those three taxes briefly.

At the end of the thesis the conclusion is drawn. The aim of it is to summarize main
hypothesis that has been reached. I also suggested several steps by which the alternation
of the current real estate tax legal regulation would be possible. Realization of stated
adjustments might, according to my opinion, bring needed improvement in real estate

tax legal regulation and to succeed in protecting protect this tax against its cancellation.
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