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UVOD

,»Dan€ a poplatky lze ukladat jen na zakladé zakona®™. Toto kratké ustanoveni
¢l. 11 Listiny zakladnich prav a svobod je zédkladem a soucasné tstavnim limitem
celého danového systému Ceské republiky.

Dané nas provazi snad na kazdém kroku - pokud mame uréity piijem,

zaplatime dan z prijmu, jestlize nas nékdo obdaruje, zdanime dar dani darovaci, pii
dédeni se setkavame s dani dédickou, pfi kazdodennich nakupech s dani z pridané
hodnoty, s prodejem nemovitosti je spojena dan z pfevodu nemovitosti, a pokud
prodejem ziskame ,,néco navic®, uz je tu zase dan z pi{jmu.
Téma mé rigordzni prace zni: ,,Vlastnictvi pozemku, staveb a byti z pohledu dané
z nemovitosti*. Tato prace bude zaméfena pouze na dan spojenou s vlastnictvim
nemovitosti, tedy na dan z nemovitosti, a nikoli na dan¢ a danové povinnosti, které
vznikaji pfi nabyvani vlastnického prava knemovitosti nebo pii zcizovani
nemovitosti.

Cilem této prace je nejen podat komplexni vyklad o dani z nemovitosti, ktera
spolu se zbyvajicimi danémi vybiranymi na tizemi Ceské republiky tvofi danovou
soustavu Ceské republiky, ale také vytvofit pochopitelny a jasny prehled o tom. jak
vys$i dané u jednotlivych druhti nemovitosti urcit, nebot’ tuto dan si musi danovy
poplatnik v danovém pfiznani vypocitat sam. Pfi feSeni problematiky dané
znemovitosti z pravniho hlediska, je dulezité¢ definovat nékteré obecné pojmy
pouzivané v oblasti dafiového prava a piedevsim vysvétlit pojmy. s nimiz pracuje
zakon o dani z nemovitosti, tak, aby bylo zfejmé, kdo je povinen dan platit, z kterych
nemovitost{ se daf plati a za jakych podminek, proto je stéZejni Cast této prace
vénovana pravé této problematice. Ve své praci také poukazuji na néekterd
nejednozna¢na ustanoveni zakona o dani znemovitosti, kterd v praxi vyvolavaji
nejasnosti, a proto se staly predmétem soudnich sporu.

V uvodu své prace uvadim historické mezniky ve vyvoji dan¢ z nemovitosti
na uzemi Ceské republiky, nebot pri feSeni jakékoli problematiky je dulezité
uvédomit si jeji historickd vychodiska. Zaméfuji se predevSim na obdobi prvni

republiky a nasledujici reformy dafiového systému a samoziejme zdtraznuji zmény,
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které¢ ve zpisobu zdanovani nemovitosti pfinesl na rok 1989 a prechod na trzni
ekonomiku.
ZavéreCna Cast prace je vénovana problémim, které mohou vzniknout
v souvislosti s vyplitovanim datiového piiznani a vybiranim dani v Ceské republice.
Aby byl mij vyklad o dani z nemovitosti opravdu komplexni, vénuji jednu

z kapitol této prace také obecnému vykladu o pravni Upravé podobnych dani i

v zemich Evropské unie a uvadim téz ptiklady zptsobu zdafovéni nemovitosti

v ne€kterych vybranych zemich Evropské unie. ‘

V liplném zévéru této prace se snazim o zhodnoceni stavajici pravni Upravy a
efektivity vybirani dané znemovitosti na tizemi Ceské republiky a predevsim o |
zamySleni se nad budoucim moznym vyvojem této dané v Ceské republice a o ?

uvahu de lege ferenda.
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I.
OBECNY VYKLAD K PROBLEMATICE DANOVEHO
PRAVA

1. POJEM DANE, FUNKCE DANi A DANOVE ZASADY

Pfi snaze o definovani pojmu dan, mizeme vychazet ze dvou hledisek. a to
hlediska formalné-pravniho a hlediska ekonomicko-finanéniho. Pfi definovani pojmu
dan z formalné-pravniho hlediska se dani rozumi povinna, nenavratna, zakonem
stanovena platba do vetejného rozpoctu. Je to platba neucelova a neekvivalentni.
Neucelovost dané spociva v tom, ze v dobe, kdy se dan plati, neni jesté znamo, jaka
konkrétni sluzba nebo statek bude z téchto financnich prostiedkt financovana. Dil,
kterym se jednotlivec podili na spole¢nych piijmech, nema zadny nebo témér zadny
vztah k tomu, v jaké vysi se bude podilet na vydajich vefejnych rozpocta nebo
spotiebovavat vefejné financované statky, proto hovofime o neekvivalentnosti dané.

Pokud budeme na pojem dan nahlizet z ekonomicko-finan¢niho hlediska. které
klade dlraz spiSe na obsahovou stranku, muze byt dan definovdna jako financni
vztah mezi opravnénym a povinnym danovym subjektem upraveny zakonem, ktery

je jednim z realizaénim nastrojui hospodaiské a socidlni politiky statu .

Dariova teorie se snazi o rozdéleni dani podle riznych hledisek. Prestoze
kritérii pro tiidéni dani je celd fada, zmifuji zde pouze néktera, a to takova, ktera
jsou vyznamna pro problematiku dané z nemovitosti. Jednim ze zdkladnich déleni
dani je rozdéleni na dané pfimé a nepiimé. Pfimé dané jsou dané, které postihuji
zdafiovany piijem p¥imo pii jeho vzniku. Mezi pifimé dané se fadi dan z pfijmu

fyzickych a pravnickych osob, dafi znemovitosti, dan silni¢ni. dan z deédictvi a

' Gruf, L., Finan&ni pravo a jeho instituty, Linde, Praha, 2004
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darovani, dan z pfevodu nemovitosti. Neptimymi danémi jsou dang, které se spojuji
s prijmem az pfi jeho realizaci. Mezi nepiimé dang patii dan z pfidané hodnoty, dan
spotfebni a dan¢ k ochrané Zivotniho prostiedi.

Podle vazby na objekt dan¢ se dané rozdéluji na dané osobni a dané in rem.
Osobnimi danémi se rozumi predeviim dané zpiijma jednotlive, o nich? se
predpoklada, Ze nejsou prenosné na jiny subjekt, protoZe jsou plné adresné. Dané in
rem jsou dané€, které jsou vztazeny k vécnému predmétu.

Dalsi mozné déleni dani je déleni podle pfedmétu zdanéni. Podle tohoto kritéria
se dan¢ deli na dan¢ diichodové, dané ze spotfeby, majetkové dané a dané z hlavy.

Dané jsou produktem politiky a pfedstavuji jeden z nejdiilezitéjsich néstroja
fizeni hospodéfstvi statu. Existence dani souvisi s vyuzivanim vsech funkei, které
v soucasné spolecnosti stat zajist'uje a které se promitaji do vyuzivani téchto funkci
ve vefejnych financich. Dané jsou dulezitym néstrojem fiskélni politiky statu, a proto
je za zékladni funkci dani v modernim staté povazovana funkce fiskalni (dané jsou
jednim z hlavnich pfijmu statniho rozpoétu). Kromé fiskalni funkce plni dané i dalsi
funkce, nejvyznamnéjsimi jsou funkce alokaéni, redistribuéni, stabiliza¢ni a funkce
socialni. Alokac¢ni funkce je tradi¢ni a nejstar$i funkei statu. V minulosti se jednalo
pfedevSim o zabezpeceni financovani hlavnich mocenskych struktur statu.
V souCasné dobé aloka¢ni funkce stitu a vefejnych financi souvisi se
zabezpeCovanim tzv. vefejnych statki. Aloka¢ni funkce vyplyva ztoho, Ze na
neékterych trzich efektivnost trznich mechanismt selhdva. Dan¢ mohou tento stav
korigovat a vybirat se proto, aby umist'ovaly prostredky tam, kde by se jich pfi trzni
alokaci neodstavalo. Alokacni funkci je mozno sledovat i ze SirSiho pohledu: stat
muze do ur€itych projekti nebo odvétvi alokovat finan¢ni prostfedky nepfimo, a to
prostfednictvim danovych tulev.

Redistribuéni funkce souvisi stim, ze dané jsou vhodnym ndstrojem pro
zmirnéni rozdilt v dichodech jednotlivych subjekti. nebot” pokud se ve vétsi mife
vybiraji od bohatSich, mizZe stat z téchto zdroju prostrednictvim transfera zvySovat

prijmy chudsim.

[}
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Stabilizatni funkce dani se zaGala uplatiiovat v souvislosti s hospodaiskou
krizi za¢atkem tficatych let minulého stoleti. Tuto funkci lze spatiovat v tom, 7e dané
mohou prispivat ke zmirnéni ekonomickych cyklii, protoze v obdobi konjunktury,
kdy dichody i spotieba rychle rostou, dan¢ od&erpéavaji do statniho rozpoétu vétsi dil
a tim pomadhaji pfedchazet hromadéni penéz v ekonomice a soucasné se vytvari
rezerva pro obdobi stagnace, kdy se na danich odvadi mnohem mensi dil a naopak
vybrané dané pomahaji nastartovat ekonomiku.*

Nyng¢jsi podoby ale tato funkce nabyla az v sedmdesatych a osmdesatych letech
minulého stoleti, pro prehodnoceni vysokého danového zatizeni, které se ukazalo byt
destabilizujicim faktorem rozvoje ekonomiky.

Posledni z funkei dani, kterou zde zminuji, je funkce socialni. Tato funkce
vychazi z potreby ur¢it a odlisit dané podle rodinnych a socialnich poméra. Znamena
také uvédoméni si vyrazného vlivu danového zatizeni na socialni postaveni
jednotliveq, rodin a celych socidlnich skupin. Socialni dopad dani na obyvatelstvo se
projevuje napiiklad vlivem vSech dani a odvodu na ceny. Kazda jednotliva dan ale
muze socialni funkci projevovat i samostatné, coz je zpusobeno tim, ze dané
zabezpecuji znovurozdélovani penéznich dichodu danovych poplatniki. Pokud napf.
mzdu chapeme jako podil poplatnika na narodnim dichodu, pak muzeme tento podil
pomoci jednotlivych dani riznym zptisobem ménit a modifikovat, a to kromé jiného i
s prihlédnutim k uvedenym socialnim hlediskim. Socialni funkce dani se v prvni
fadé uplatiuje pfi jejich konstrukci — napfiklad pravni Upravou zvySeni a snizeni
dané v zavislosti na riznych skute¢nostech jako je napiiklad pocet vyzivovanych
osob, které jsou svou vyzivou odkdzany na danového poplatnika, jeho vek, snizena

schopnost uplatnit se v pracovnim poméru apod.

Pii zabyvani se problematikou dani, je dilezité si uvédomit, ze jednotlivé dan¢
a dafovy systém jako celek byva ovladan urCitymi zdsadami. Takové zésady
vychazeji z podstaty a zdjm{ ndrodniho hospodafstvi na jedné stran¢ a fyzickych a

pravnickych osob na strang druhé. Jejich uplatiovani ma podpofit dosazeni

2 Vanéurové a kol., Danovy systém CR 2004 aneb ucebnice danového prava, VOX, Praha, 2004,
str. 9 - 11
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ocekéavancho tcinku jednotlivych dani. Moderni datiova teorie definuje dva zékladni
dafové principy (zasady), a to spravedlnost a efektivnost. Spravedlnost je spojena
s redistribucni funkei a je zaloZena na principu prospéchu nebo na principu platebni
schopnosti. Pozadavek efektivnosti znamen4, Ze vynos dani ma byt vyssi nez naklady
na daflovou administrativu.

Vyse zminéné dva zakladni dafiové principy byly postupné obohaceny o celou
fadu dalSich — napiiklad o princip dafiové tnosnosti, ktery vychdzi z uréeni
optimalniho dafového vykonu, princip danového domicilu, ktery vychazi z mista
trvalého pobytu nebo sidla (kromé dani z nemovitosti a silni¢ni dané v mezinarodnim
provozu), princip danové neutrality, u kterého se jedna o uc¢inek dani na chovani
danovych subjekti — jeho podstatou je, aby se napf. danové subjekty nerozhodovaly
jen podle danovych aspektii podnikani. Dal§imi principy jsou napiiklad princip
zakonnosti, ktery zakotvuje zasadu, Ze dané lze uklddat jen na zakladé zékona a
princip priority mezinarodnich dokumentd, ktery obsahuje zasadu, ze pokud jsou
v neékterém stat¢ odlisné podminky, které jsou priznivéjsi pro damovy subjekt.
uplatiiuji se tyto priznivejsi podminky.

Danové principy mohou byt rozdéleny podle jednotlivych okruhti
upravovanych vztaht na danové principy

a) finan¢né-politické, do této skupiny patii princip danové dostate¢nosti a
princip danové pruznosti,

b) néarodohospodaiské, tato skupina zahrnuje princip nezhorSeni majetkové
podstaty zékladu dané, ktery je zalozen na myslence, ze zdanovany maji byt
jen zustatky, protoze neni ucelné, aby si stat zhorSoval kvalitu danového
zdroje,

¢) princip fadné spravy dani, ktery zahrnuje princip jednoduchosti, tj. snahu o
to, aby stat ani platce nebyli zatizeni zbyte¢nou administrativou a princip
urCitosti zdanéni (tj. jasnost, pfesnost), a

d) princip spravedlivého rozdéleni danového zatiZeni, ktery zahrnuje princip
vSeobecnosti a princip solidarity. Princip vSeobecnosti pozaduje zdanéni
vech subjektd bez vyjimky. Naproti tomu princip solidarity pozaduje

zdanéni kazdého podle jeho ekonomické zptsobilosti.




Viastnictvi pozemkil, staveb a bytii z pohledu dané z nemovitosti

2. SOUSTAVA DANI V CESKE REPUBLICE

Moznost vybirat dan& v Ceské republice je zakotvena v Listiné zékladnich prav
a svobod, a to v ustanoveni ¢l. 11 odst. 5, které stanovi: ..Dané a poplatky lze ukladat
jen na zaklad¢ zakona™. Toto ustanoveni plné koresponduje s ustanovenim ¢l. 4
odst. 1 Ustavy. podle kterého lze ukladat povinnosti pouze na zékladé zakona.
Listina pozaduje, aby dafiova povinnost byla stanovena zakonem. nikoli pravni
normou nizsi pravni sily. Jen pravni norma na trovni zidkona musi dostate¢né
podrobné upravovat zdkladni prvky pravni konstrukce dani a poplatki. Podzdkonné
pravni normy, vydané na zdkladé zikona a kjeho provedeni, mohou pfipadné
upravovat dalSi aspekty a nalezitosti dani a poplatkd, zejména vedlejsi prvky jejich
pravni konstrukce.
Do ucinnosti zdkona ¢. 353/2003 Sb., o spotfebnich danich, byly dané, které
Ize na tzemi Ceské republiky vybirat, vypocteny v zakoné ¢. 212/1992 Sb., o

soustavé dani. Podle tohoto zdkona soustavu dani v Ceské republice tvorily:

1. Dan z pfidané hodnoty véetné dané pii dovozu.
2. Dang¢ spotiebni, a to

a) dan z uhlovodikovych paliv a maziv,

b) dan z lihu a destilata,

¢) dan z piva,

d) dan z vina, a

e) dan z tabaku a tabakovych vyrobki.
3. Dang z prijmu:

a) dan z piijmu fyzickych osob,

b) dan z piijma pravnickych osob.
4. Dan z nemovitosti.

Dan silniéni.

n

Dan z dédictvi a darovani.

o
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7. Dan z ptevodu nemovitosti.

8. Dané k ochrané Zivotniho prostied;.
Zéakon €. 353/2003 Sb. zékon o soustavé dani zrusil.

V souCasné dob¢ jsou piimé dan¢ v Ceské republice upraveny zvlastnimi
zakony, které nabyly G¢innosti dnem 1. ledna 1993 a plati dnes ve znéni pocetnych
pozdgjSich novel. Neptimé dané upravuje nové zdkon o spotiebnich danich z roku
2003 a zakon o dani z pfidané hodnoty z roku 2004. Tim je naplnéno ustanoveni &l.
I'T odst. 5 Listiny zékladnich prav a svobod. Pouze zakon tykajici se dani k ochrané
zivotniho prostredi, jejichZ existenci pfedpokladal zdkon o soustavé dani, nebyl

doposud pfijat, a proto tyto dan& nejsou na uzemi Ceské republiky dosud vybirany.
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3. POSTAVENI MAJETKOVYCH DANI V SOUSTAVE DANi

Majetkové dan¢ patii spolu s diichodovymi danémi mezi dané piimé — tyto
dan¢ jsou vyméfovany poplatnikovi na zakladé jeho majetku, jsou to dané adresné,
poplatnik sam dar plati a vétSinou si dokonce vysi dafové povinnosti musi sam
vypocitat.

Majetkové dané¢ jsou nejdéle vyuzivany typ dani. Ve 20. stoleti jejich vyznam
v rozpoctech klesa, nebot’ rozhodujici postaveni z fiskalniho pohledu zaujimaji dané
duchodového typu, zejména dan z pfijmid, a dané nepiimé, zejména typ vieobecné
obratoveé dan¢ (ve veétsSin€ zemi da z pfidané hodnoty). Majetkové dané nejsou piilis
vynosné - v rozpoCtu zpravidla predstavuji jen nékolik procent, piesto se tyto dané
stale vyuZivaji. Pozitivni strankou téchto dani je, Ze jejich vynos je dlouhodobé
stabilni a je u nich témét nemozny dariovy tnik.

Majetkové dané se mohou vztahovat jak na majetek movity, tak na majetek
nemovity. Témito danémi je zdanovan majetek, ktery je co moznd nejsnaze
zjistitelny a ocenitelny, nebo-li zéklad dané u ngj lze vypocitat. To je problematické
napiiklad u majetku, ktery ma historickou hodnotu, ktera je sice vétsinou obtizné
kvantifikovatelnd, ale zpravidla je hodné vysoka®.

Majetkovymi danémi se zdanuje nemovity majetek, ktery je ve vlastnictvi nebo
drzbe, a movity a nemovity majetek nabyty darem a dédénim nebo nemovity majetek
uplatné prevadény na jinou osobu. Majetkové dané zdanujici vlastnictvi nebo drzbu
majetku se kazdoro¢né opakuji — vlastnik méa kazdoro¢ni danovou povinnost, pokud
existuje predmét dané a skuteCnosti, které vedou ke zdanéni. U majetkovych dani
zdariujicich bezplatné nabyti majetku nebo prodej majetku vznikd danova povinnost

jednorazové na zakladé ptislusné zmény vlastnictvi.

Majetkovymi danémi vybiranymi na tzemi Ceské republiky jsou tyto dané: dan

z nemovitosti, dar silni¢ni, dan z dédictvi a darovani a dan z prevodu nemovitosti.

’ Pekova, J., Majetkové dan¢ v daiiové soustave Ceské republiky, CODEX Bohemia, Praha, 1997,
str. 30 - 31
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Vynos majetkovych dani plyne do vefejnych rozpoctéi. Z tohoto hlediska
muzeme majetkové dané rozliSovat na tzv. svéfend dané, kdy vynos piislusné
majetkové dané plyne podle danového uréeni do prislusného verejného rozpoctu,
nebo na sdilené dané, kdy se o danovy vynos piisluiné majetkové dané déli,
zpravidla pfedem urCenym procentem, riizné vefejné rozpocty. Majetkové dané
v Ceské republice jsou upraveny jako tzv. svéfené dané, nebof vynos dané
z nemovitosti je pf{jmem rozpo¢tl obci a vynos dané dédické, dané darovaci a dané
z pfevodu nemovitosti je pfijmem statniho rozpo¢tu. Zvl4stni postaveni zujiméa dar
silni¢ni, protoZe vynos ztéto dané je fondovnim pifjmem — konkrétné¢ piijmem

Statniho fondu dopravni infrastruktury.

Majetkové dané jsou danémi in rem, tzn. jsou odvadény na zakladé vlastnictvi
nebo nabyti majetku a nejsou zavislé na pfijmu poplatnika. Tyto dané nerespektuji
dichodovou situaci poplatnika dané, nebot” zdklad dané je odvozovan z hodnoty
majetku, ale dan plati poplatnik ze svého piijmu. V teoretické roviné lze zdanéni
nemovitosti povazovat za druhé zdanéni duchodu, nebot’ vlastnictvi nemovitosti
samo o sob¢ nepfinasi zadny zisk. Vlastnik nemovitosti sice mize nemovitost za
tplatu pronajmout a mit z ni zisk, ale i takovy pfijem je povinen zdanit dani z pfijmu.
Jestlize tedy poplatnik plati dan z nemovitosti, ktera mu nepfinasi zadny dtchod,
musi dan zaplatit z dichodu, ktery ziskal jinym zplsobem (pracovni c¢innosti,
podnikanim, darem apod.) — jednd se tedy vétSinou o dichod, ktery jiz zdanil ur¢itou
dani (dani z pfijmu, dani darovaci, dani dédickou), a proto je mozné hovofit o tom,
Ze se v piipadé dané z nemovitosti jedna o druhé zdanéni dichodu — z jiz zdanéného
pfijmu je totiz zaplacena dalsi dan.

Jako argument pro opodstatnéni zdanéni nemovitosti se velice Casto pouziva
princip danové spravedlnosti, a to konkrétné princip prospéchu, ktery oduvodiuje
nutnost a opravnénost vybirat dan z nemovitosti tim, ze pozitky ve formé vefejnych
sluzeb (napf. vefejné osvétleni, infrastruktura a podobné sluzby poskytované
izemnimi jednotkami) konzumované vlastnikem majetku zvySuji hodnotu

nemovitosti v daném misté a provoz nemovitosti klade na tento servis vétsi naroky a
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zatézuje zivotni prostiedi. Stat rovnéz zaruCuje ochranu vlastnictvi a nedotknutelnost
obydli. Poplatnik dan€ z nemovitosti tedy zaplacenim dang prispiva na tyto sluzby.
Takovato argumentace je prijatelnd pouze &astecns. V piipad€, ze dané pozitky
zvySuji cenu konkrétni nemovitosti, odrazi se toto Jiz v ceng, kterou nabyvatel
nemovitosti za nemovitost zaplati pii jeji koupi (t]. tyto pozitky zvysuji také naklady
na pofizeni nemovitosti - kupni cenu) a soucasné pri vy3si kupni cené (popr. odhadni
cen€) prevodce odvede vyssi dai z prevodu nemovitosti a pokud se v konkrétnim
pfipadé nejedna o pifjem osvobozeny od dané z pifjmu, zdani navic zisk takto
ziskany dani z prijmt. Déle je mozno namitnout, e takova argumentace neni plné
slucitelnd s pojmem dan¢ — tedy s pojmovymi znaky netcelovosti a neekvivalenci.
Pii takovémto odivodiiovani kazdoro¢ni platby by bylo vhodné&jsi uvazovat spise o
zavedeni poplatkové povinnosti za tyto pozitky a sluzby, nez hovofit o dani.
Problematicka se v souvislosti s principem spravedlnosti jevi otazka, zda je
opravdu spravedlivé zdanovat vlastnictvi nemovitosti a chapat vlastnictvi
nemovitosti jako diikaz bohatstvi urcité osoby. Takovéto pojeti miize znevyhodniovat
osoby, které si ze svych pi{jmi zabezpecuji ur¢ité socidlni zazemi o proti osobam,
které sviij pfijem rad&ji investuji do movitych véci a dalsich pozitk® napf. cestovani,
kultury, alkoholu apod. Tak se osoba, kterd dlouhodobé spo¥i nebo si piijéi penize,
aby je mohla investovat do koupé bytu nebo rodinného domu, ze kterého po té bude
odvadét dan, protoze vlastnictvi nemovitosti je znamkou nadstandardu a bohatstvi,
ocita v hor§im postaveni nez osoba, ktera nespoii a otdzkou bydleni se nezabyva, zije

nadstandardnim zivotnim stylem, ale z pozitkd, které si kupuje, dan odvadét nemusi.
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4. POJMY UZIVANE V OBLASTI DANOVEHO PRAVA

Pfed samotnym feSeni problematiky dané z nemovitosti, je dulezité vysvétlit
nékteré pojmy, které se v oblasti danového prava bézng uzivaji. K zakladnim prvkim
danovépravniho vztahu patfi subjekty dang, prava a povinnosti a danovy objekt.
V danovych teoriich se k t€émto zakladnim prvkim déle fadi danovy zaklad, danova
sazba a splatnost dan€. Kromé toho mohou datiovépravni vztahy obsahovat i dalif
naleZitosti — napf. zvySen{ dang, osvobozeni do dang, nékdy se v daiiovych zakonech
objevuji i ustanoveni o danéprostém minimu, o minimalni dani apod.

Subjektem dané je osoba, ktera je podle zakona povinna daii platit. Takové
fyzicka nebo pravnicka osoba se nazyva poplatnikem dang. Zakon o spravé dani a
poplatkil poplatnika definuje jako osobu, jejiZ pr{jmy, majetek nebo ukony jsou
piimo podrobeny dani. Nékdy neodvadi poplatnik dan sam, ale zakon uklada tuto
povinnost dalsi osob¢ — platci dané. Platce dané je v zakoné o spravé dani a poplatki
definovan jako osoba, ktera pod vlastni majetkovou odpovédnosti odvadi spravci
dané daf vybranou od poplatnikii nebo srazenou poplatnikiim”.

Predmétem dané neboli objektem dané je hospodaiska skutecnost (napf.
prijem, majetek, spotfeba), na jejimz zakladé je mozné poplatnikovi ulozit dafiovou
povinnost. Vypovida o tom, co je divodem stanoveni danové povinnosti.

Zidkladem dané se rozumi v penézich, eventudlné i jinak stanoveny danovy
objekt, znéhoz se dan vyméfuje. Zaklad dané¢ muze byt stanoven v penéznich
jednotkach, v takovém piipadé mluvime o danich valorickych, nebo v nepenéznich
jednotkach, kdy mluvime o danich specifickych.

Dariovid sazba je métitko, podle néhoz se stanovi z danového zdkladu dan. Tato
sazba muze byt pevn4, tj. uréena pevnou ¢astkou bez ohledu na hodnotové vyjadieni
dafiového zakladu. Takto je urlena i sazba u dané z nemovitosti. Nebo muZze byt

sazba urCena pomérem dané k danovému zékladu v hodnotovém vyjadfeni (pomérna

*§ 6 zakona &. 337/1992 Sb., o spravé dani a poplatkil
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sazba). Pomérna sazba byva zpravidla stanovena ur¢itym procentem. Pokud
z rizného zdkladu bereme stejné procento, mluvime o sazb& linearni. pokud se
srostouci vysi danového zékladu zvysuji i procenta sazby, mluvime o sazbé
progresivni, a pokud se se zvySujicim zidkladem daové sazba snizuje, mluvime o
sazbé degresivni.

Splatnosti dané je okamzik, sekterym pravni predpis spojuje provedeni
prislusné platebni povinnosti poplatnikem. Vétsina dani neni splatna jednorazove, ale
dan se plati v zalohach nebo ve splatkach. Zalohy se pouzivaji u dani, kde vyse
danové povinnosti je stanovena aZ po uplynuti zdanovaciho obdobi. Splatky se
naopak pouzivaji u téch dani, kde vyse danové povinnosti je znama jiz na pocatku
zdanovaciho obdobi, coz je pravé pfipad dané z nemovitosti.

V oblasti danového prava se pouzivaji i dalsi pojmy, jednim z nich je dasiové
osvobozeni, které znamena, ze urcity poplatnik je osvobozen od platebni povinnosti.
Dani sice podléha, ale z dliivodii stanovenych zdkonem je v daném piipadé od dané
osvobozen. Osvobozeni byva obvykle vazano na subjekt, ale mize byt vazano i na
predmét dang, v tomto pfipadé hovofime o vécném osvobozeni.

Danéprostym minimem je takovy zéklad dané, ze kterého se dan jesté

nevybira.
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1.
HISTORICKY VYVOJ

1. OBECNE TENDENCE VYVOJE

Darlova povinnost je neodmyslitelné spjata se vznikem organizovaného statu a
s pocatkem vyuzivani penézniho hospodafstvi. Historie zdanéni je stejné dlouha jako
historie statu - dan¢ slouzily pfedevsim jako prostfedek hrazeni vydajii panovnika a
statu. Z tohoto divodu vyvoj zdanéni vzdy zavisel na zménach v postaveni statu, na
roli, kterou dan¢ v hospodafstvi statu sehrdvaly a v neposledni fadé i na stupni
rozvoje samotného penézniho hospodafstvi. Proto také na pocatku historické doby
nalezneme prevazné dané jednorazové nebo dané naturdlniho charakteru. Takové
dané¢ vznikaly obvykle nepravidelné podle konkrétnich potieb, nebot slouzily
zejména k financovani vydaji na vojsko, vefejné stavby a spravu. Zikladem
danovych systému bylo vlastnictvi nebo drzba ptidy, na nékterych uzemich bylo dani
podrobeno i vlastnictvi dobytka. Dan z pozemku se vyskytovala ve dvou podobach —
jako dan naturalni (1/10 az 1/3 trody) nebo jako vykon nucenych praci (povinna

sluzba v armade¢, prace na stavbach chrami, palact, hradeb, kanali).

Ve stiedoveéku zacaly vznikat nové druhy dani, které jiz mély penézni povahu a
nebyly pouze nahodilé. Nejdtlezitéjsim zdrojem statnich prijma v obdobi stredoveku
se staly domény (zemédélské a lesni majetky ve vlastnictvi panovnika), regély
(vyluéna prava prisvojovand panovnikem, ktera byla zalozena zejména na nejstarSim
regalu pozemkovém, ktery vyplynul z historické tradice, ze vlastnikem veskeré pudy
je primarné panovnik), akcizy (modernéjsi forma nékterych regalu, které se nejcastéji

vyskytovaly jako dané z prodejt ve funkci dané spotfebni a obchodové) a konecné
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kontribuce (jakesi feudalni formy dané pfimé, které se vyskytovaly ve formé dané
z hlavy, z majetku nebo z hrubého vynosu). Od konce 12. stoleti za¢ina panovnik
vybirat dan¢ majetkové povahy z obdélavanych pozemki a zméstskych domd.
Rec¢eno v dnesni terminologii dari z pozemkii a ze staveb.

Teprve na pocatku novovéku v souvislosti se vznikem ucelené financni a
danové politiky za¢inaji dané nabyvat charakter pravidelného zdroje statni pokladny,
pricemz zdanovani pozemkové drzby je dopliovano i jinymi druhy dané jako je dan
domovni nebo dan z hlavy.

V obdobi osvicenského absolutismu, tedy za vlady Marie Terezie a Josefa L.
doslo k vyznamnym reformam, které pfinesly vyrazné zmény v oblasti dani
souvisejicich s vlastnictvim pozemki a staveb, nebo-li v oblasti kontribuci. Marie
Terezie nechala v roce 1748 sestavit katastry poddanskych pozemki, které mimo jiné
obsahovaly 1 udaje o ¢istém vytézku jako zakladu kontribuce. Cisai Josef II. navazal
na ¢innost Marie Terezie a do téchto pozemkovych katastri zahrnul veskerou padu
bez rozdilu vlastnictvi.

Nastup liberalismu pocatkem 19. stoleti ssebou piinesl vesmés netispésné
pokusy o omezeni role dani ve statnim rozpo¢tu. Nicméné s rostoucimi vydaji statu
rostla 1 potfeba po zajisténi periodickych statnich pifjmu, a tak vznikaly ucelen&jsi
danové soustavy, jejichz soucasti byly dané piimé a nepiimé. 19. stoleti bylo ve
znameni rozvoje priimyslové vyroby, coz mélo za nasledek, Ze dané majetkového
typu, tedy i dané souvisejici s vlastnictvim nemovitosti, piestavaly hrat rozhodujici
roli a do poptedi se dostaly dané dichodového typu. Tento trend pietrval i na
pocatku a v prubéhu 20. stoleti, kdy navic v souvislosti s naristem produkce statku
masové spotieby zacaly hrat vyznamnou roli i dané spotfebni.

Prvni polovina 20. stoleti s sebou pfinesla také vznik Ceskoslovenského statu, a
proto je dulezité zminit se alespon kratce o nékterych reformach, které byly v této
dob& povedeny a které se dotkly davek z majetku. Ugelem téchto reforem bylo mimo
jiné snizit netnosné vysoky statni dluh, dédictvi po prvni sve€tové vilce.
V souvislosti s potfebou ozdravéni mény byly proto zavddény mimofadné dané
z majetku. Z hlediska vyvoje zdanéni na nasem tzemi pted druhou sv€tovou valkou

je vyznamnym aktem vydani jednotného zakona o piimych danich z roku 1927, ktery
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odstranil nejednotnost pfimého zdafiovani vyplyvajici ze samostatnych tprav pro
Cechy a Slovensko. Novy zékon ptevzal v podstaté rakouskou upravu, kterou oviem
zdokonalil a doplnil novymi sazbami. V nové soustavé dani se stéZejni dani stala dan
dichodova.

Pro obdobi po druhé svétové vélce bylo pro zemé& srozvinutou trzni
ekonomikou  charakteristické intenzivni vyuzivani dani ke kratkodobym i
dlouhodobym ekonomickym tcelim. Az na pocdtku 70. let se dané staly
vyznamnym ¢initelem makroekonomické regulace. V 70. letech viak dafiové zatizeni
prekrocilo miru unosnosti, a proto se ekonomicka politika zac¢ala orientovat spiSe na
stimulaci nabidky, coz ve svém dusledku znamenalo snahu po sniZeni dafiového
bremene. Nasledujici 80. Iéta proto byla poznamenana fadou danovych reforem,
které¢ vesmés vedly ke snizovani dafiového biemene.

Zem¢ s centraln€ fizenou ekonomikou, mezi které patfila i nase republika, §ly
zcela odlisnou cestou dafové politiky, nebot’ dan& v centrélni politice hraly jen
omezenou roli. Neumérmné vysoké bylo zdanéni podniki a naopak podil zdanéni
obyvatelstva v celkovych rozpo¢tovych piijmech byl maly. Vzhledem k charakteru
pfijmi méla na vynosu pfimych dani placenych obyvatelstvem rozhodujici podil dan
ze mzdy. Tento systém byl vsouvislosti s transformaci centrdlné planované
ekonomiky na pocatku 90. let podroben zasadni reformé, ktera i danovou politiku

ve o . v ’ ;5
prizpusobila trznim podminkam’.

’ Kubdtova, K. a kol., Moderni priivodce daiiovym systémem, Grada, Praha, 1994, str. 11 — 26 a str.
43 .67
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2. VYVOJ ZDANOVANI NEMOVITOSTi NA UZEMi CESKE
REPUBLIKY DO DANOVE REFORMY V ROCE 1993

Dané souvisejici s vlastnictvim nemovitosti byly pred rokem 1993 upraveny
tak, Ze nemovitosti v Ceské republice byly podrobeny jednak dani domovni, jednak
dani z pozemki, ktera tvofila soucast zemédélské dané. Tyto dané byly naposledy

placeny v roce 1992.

Prvni republika pfevzala systém zdanéni z Rakouska - Uherska. Pro jednotlivé
subjekty Rakouska - Uherska byla zakladem berni¢ni knizka, coz byla listina, do
které obecni predstaveny (dnesni starosta nebo povéfeny ¢len zastupitelstva)
vypisoval jednotlivym majitelim nemovitosti a dal$im osobam rozvrZeni dani, které
obdrzel od c.k. (cisafského a kralovského) okresniho uradu. Prislusné ¢astky od
obcani piedstaveny obce vybiral a za celou obec odevzdaval c.k. okresnimu bernimu
uradu (dnesni finan¢ni ufad). Zaplaceni dani potvrzoval predstaveny svym podpisem
v berni¢ni kniZce. Dnes$ni dani z nemovitosti odpovidala tzv. dan t¥idni — ,.dani tidni
Jsou podrobena veskera za obydli slouzici staveni, kterd ani na vidy (jako Spitaly,
Skoly a.t.p), ani na cas, jako novd staveni, od dané viibec a od ¢inZovni dané zvldsté,
osvobozena jsou*. Domy byly pro uéely dané rozdéleny podle kvality do 12ti tiid.
Zajimavou muze byt také z hlediska dani z nemovitosti tzv. dan ¢inzovni, ktera se
odvadi ze skutecného neb mozného vynosu domit a sice ze skutecného tenkrdt, kdyz
skutecné domy pronajaty jsou a ndsledné jistou cinZi nesou, z mozného vynosu
tenkrat, kdyz majitel domu budto celkem neb z casti sam ho uZivd, a neb jinym
osobam zdarma (ku prikladu pribuznym), neb za vykondvani jistych sluZeb (dozorci
neb spravei domu a domovnikovi), jej propiijcuje.

Dariovy systém Rakouska - Uherska byl zastaraly, znacné roztfiStény a navic
poznamenany dédictvim dualismu, diky tomu platily na tzemi Slovenska a
Podkarpatské Rusi jiné pravni predpisy.

Reforma danového systému byla pripravovana jiz od roku 1922, piicemz

prvotnim cilem byla unifikace systému. Po nastupu Karla Englise se pfidal druhy cil.
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kterym byla jeho modernizace z hlediska finanéné védeckého. Rozhodujici v reformé
danového sytému byl danovy zikon &. 76/1927 Sb. z. a n., kterym se radikalné
ménila struktura a konstrukce pfimych dani®. Z hlediska dané z nemovitosti tento
zékon upravoval dan z pozemki a dale daii &inzovni a dafi tfidni, Pozemkova dan
byla placena knihovnim vlastnikem pozemki ze viech pozemki zapsanych
v pozemkovém katastru. Zakladem dané byl vynos, ktery byl podle druhu pozemku
zapsan v tomto katastru. Dan ¢inZovni se vybirala ve vétsich obcich ze viech budov a
ve venkovskych obcich zbudov zcela nebo z &asti pronajatych podle vyse
najemncho nebo podle najemni hodnoty, tj. ¢astky, které by bylo moZzno v daném
mist¢ prondgjmem budovy (jeji ¢asti) dosahnout. Dan tifdni se vztahovala na
nepronajaté budovy ve venkovskych obcich a uréovala se podle poctu obytnych
mistnosti, ktery rozhodoval o zatazeni budovy do ur¢ité tiidy daniového sazebniku.
Prvorepublikovy zdkon zroku 1927 platil az do roku 1952, tedy do druhé
danové reformy, nebot’ prvni dariova reforma provedend po druhé svétové valce

v letech 1948 — 1950 se dané z nemovitosti nedotkla.

Zdanovani pozemku

AZ do roku 1952 se pozemky zdanovaly podle zakona &. 76/1927 Sb. z. a n.
Vroce 1952 byla zakonem ¢. 77/1952 Sb. provedena nova uprava zemédélské
dané, na jejimz zékladé uz nebyla dan z pozemkt obnovena a zéklad dané u vsech
poplatnikti nadale tvofil piijem ze zemédélského pidniho hospodatstvi vypocteny
podle primé&rnych norem vynosnosti na 1 ha pady.” Dalsi Gprava zemédélské dand
byla provedena zdkonem ¢&. 50/1959 Sb., na jehoz zdkladé se preslo u tzv.
socialistickych organizaci ke zdanéni skutecné¢ dosazenych prijmi, zatimco u
soukromé hospodaiicich zemédélci byl dosavadni zplisob normativniho vypoctu

zékladu dang, s vyjimkou rostlinné a zivocisné vyroby, zachovan.

‘ www.mfer.cz/cps/rde/xchg/mfer/hs.xsl/historie_min.html ) _ ! )
¥ Borovicka, M., Prochazka, J., Soustava ¢eskoslovenskych dani a odvodd, Institut MV CSR, 3.

vydani, 1979, str. 159
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dani z roku 1966, kterym byla vedle dané z pi{jmu zavedena opé€t i dan z pozemku

jako soucast dan¢ zemédelské. V disledku toho byly pramémé normy Vynosnosti
pidy (pozemki) nové odstupiiovany podle zatazeni pozemki do piirodnich
stanovist, pri¢emz zékladni principy zdafovani piijma soukromé provozované
zemedelské vyroby byly zachovany. Tento stav pretrval i po uprave zemedelské dané
zdkonem ¢. 103/1974 Sb., ktery nabyl Gcinnosti 1. ledna 1975. Protoze uprava
vychazela z dan¢ zemé&delské, ostatni pozemky (véetné lesnich a vodnich ploch)
zdanéni nepodléhaly.

Zemédélska dan byla upravena jednotné pro organizace i ob&any (uzivatele a
ty, ktefi provozovali jako samostatnou vydéle¢nou ¢innost zemédélskou vyrobu) a
jejim ucelem bylo zdanéni vynost ze zemédélského hospodateni.

Pro subjekty damfové povinnosti nebylo tedy rozhodujici, zda obcan je
vlastnikem pozemku nebo zda jej uziva na zakladé jiného pravniho poméru, a
dokonce ani to, zda je ¢i neni zemédélcem. Zvlastni Gprava platila pro pozemky
uzivané ¢leny jednotnych zemédélskych druzstev jako tzv. zdhumenky, ze kterych
platilo dan toto druzstvo.® Pokud se ale jednalo o zahrady, které byly prenechany
spolecenskymi organizacemi jejich ¢lentim, byli poplatniky dané z téchto pozemku
tito ¢lenové a to i v pfipadé, Zze v evidenci nemovitosti byla zapsana prislusna
organizace.

Zékladem dané zpozemki byla celkovd vyméra uzivaného pozemku
podrobeného dani. Z hlediska zdanéni ob¢ant bylo rovnéz stanoveno, ze do zakladu
dané se nezapocitavaly ty pozemkKy, které se nachazely u rodinnych domku a
rekreacnich chat a nepfesahovaly vymeéru 800 m” (u pozemki patiicich k rodinnym
domkiim) a vyméru 400 m? (u pozemki patficich k rekrea¢nim chatam).

Zakon umozioval i snizeni dafové povinnosti v piipadé odlisné kvality
pozemkii v ramei jednoho katastralniho uzemi obce, popf. prominuti dané z pozemki

v piipadé, Ze pozemky byly &ast roku doasné nebo trvale odnaty zemédélské

¥ Borovitka, M., Prochazka, J., Soustava eskoslovenskych dani a odvodi, Institut MV CSR, 3.
vydani, 1979, str. 162
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vyrobé. Na danové ulevy ale nebyl pravni narok, takovéto tlevy mohly byt udéleny

narodnimi vybory na zakladé zadosti.

Posledni tiprava zemé&délské dang pred rokem 1993 byla provedena zakonem
¢. 172/1988 Sb., ktery nabyl u¢innosti 1. ledna 1989. Tento zdkon prinesl zmény
predevsim v oblasti dan¢ z pffjmti. Pro dail z nemovitosti bylo vyznamné pietazeni
pozemku z dosavadnich pfirodnich stanovist do novych produkéng ekonomickych
skupin s nové upravenou vysi sazeb. Tyto produkéné ekonomické skupiny byly
stanoveny na zakladé nové provedené bonitace zemédélského pudniho fondu a
vyjadrovaly produkéni a dichodovou schopnost pidy v jednotlivych tzemnich

’ 9
celcich.

Zdanovani staveb

Také pro zdéni staveb platil az do roku 1952 zakon ¢. 76/1927 Sb. z. an., o
pfimych danich. V roce 1952 byla zakonem ¢. 80/1952 Sb. provedena nova tiprava
domovni dané. Tento zdkon nabyl s Gcinnosti 1. ledna 1953. Poplatniky se staly
organizace i ob¢ané. Z hlediska zpusobu zdanéni byly budovy rozdéleny na budovy
ve stanim a druzstevnim socialistickém vlastnictvi, soukromém vlastnictvi a osobnim
vlastnictvi. Budovy ve statnim a druzstevnim vlastnictvi, pokud nebyly osvobozeny,
se zdanovaly podle své bilan¢ni hodnoty sazbou 1%. U ostatnich budov byl zptiisob
zdanéni zavisly na tom, zda $lo o budovu pronajatou ¢i nepronajatou. Pronajaté
budovy byly zdafovany podle ndjemného a ceny uzivani sazbou 45 nebo 50%
z ro¢niho zakladu. Z budov nepronajatych a v obcich do 2000 obyvatel se ze viech
budov platila dan podle vyméry zastavéné plochy a sazba byla odstupnovana podle
poctu obyvatel od 0,80 do 5,- K& ze 1 m? zastavéné plochy roéné. Tato dan se dale
zvySovala o rtzné vysoké procentni pfirazky u budov, které spliovaly v zakoné

stanovené znaky. Tato kategorie budov byla ve srovnani s budovami pronajatymi

’ Borovicka, M., Zdariovani ob¢ant podle nového zékona o zemédelské dani, Acta Universitatis
Carolinae, Iuridica, 5/1989, str. 19 - 20
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zvyhodnéna, jelikoz dai vypoltend podle zastavéné plochy byla nizsi, nez dan
vypoctena podle najemného a ceny uzivéni.

Hledisko, zda budova je ¢i neni pronajata, nerozliSovalo mezi rodinnymi
domky a ostatnimi budovami. Vyssi dail podle ndgjemného a ceny uzivani museli ve
vétsich obcich platit i vlastnici rodinnych domu, jakmile domek, byt i jen zcasti,
prenechali do uzivani jinym osobam, a to i osobam blizkym. Naproti tomu z budov,
které nemély charakter rodinného domku, pokud nebyly pronajaty a v obcich do
2000 obyvatel i v piipadé jejich prondjmu, se dan vyméfovala zvyhodnénym
zpisobem podle zastavéné plochy

Dari domovni spolu s ostatnimi okolnostmi pfispéla ke znatnym zménam ve
vlastnickych pomérech k domovnimu majetku. Mnozi majitele soukromého
domovniho majetku nabidli své domy stétu darem, ¢imz se velky pocet domu prevedl
do socialistického vlastnictvi. Na druhou stranu diky rozvoji individulni bytové
vystavby rostl poget budov v osobnim vlastnictvi. Provadéci vyhlaskou z roku 1950
byla fada budov v socialistickém vlastnictvi od dan¢ osvobozena, ¢imz byl vytvoien
piedpoklad pro pozdgjsi uplné vynéti budov v socialistickém vlastnictvi z danové

povinnosti.

Novou pravni tpravu dané ze staveb obsahoval zakon ¢. 143/1961 Sb., ktery
nabyl uginnosti 1. ledna 1962. Novym zakonem byly ze zdanéni zcela vylouceny
budovy v socialistickém vlastnictvi. Okruh budov, které podléhaly domovni dani, se
omezil jen na budovy ve vlastnictvi ob¢anti a jinych nez socialistickych pravnickych
osob, u nichZ o zptisobu zdanéni rozhodovalo. zda slo o budovu v osobnim nebo
soukromém vlastnictvi.

K provedeni zékona ¢. 143/1961 Sb., o domovni dani, byla vydana vyhlaska

(@8

. 144/1961 Sb. Ulevy z dané upravovala vyhlaska ¢. 14/1968 Sb., ve znéni vyhlasky
.101/1976 Sb., nafizeni vlady ¢. 82/1978 Sb. a ¢. 579/1990 Sb.

V dasledku vydani novely federalntho zakona o zemédelské dani ¢. 103/1974

([@l3

Sb. byl zakon o dani domovni novelizovan zikonem CNR & 129/1974 Sb. Timto
zakonem byly z predmétu domovni dané vyclenény domovni zahrady, které nadale

podléhaly dani z pozemk jako slozce zemedélske dané.
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Poplatnikem dané¢ domovni byl vlastnik budovy v piipadé, ze se jednalo o
obana a nebo jinou nez socialistickou organizaci. V ptipadg, e k budové pislugelo
tzv. pravo uzivani, byl poplatnikem namisto vlastnika pozivatel tohoto prava.
Domovni dani podléhaly budovy ziizené podle své hospodaiské povahy k
trvalym G¢elim, v€etné plochy jimi zastavéné. Pro stanoveni zékladu dané existovaly
dva zptisoby jeho stanoveni:
1) urodinnych domki uzivanych vlastnikem nebo osobami jemu blizkymi, u
rekreaCnich chat, samostatnych garaZi apod. se zdklad dané stanovil
z vymery zastaveéné plochy

2)  u rodinnych domki zcela pronajatych nebo uzivanych jinymi osobami a
budov provoznich nebo obytnych, které nemaji charakter rodinného
domku, se zaklad dané¢ stanovil jako uhrn najemného a ceny uzivani za
kalendarni rok, ktery predchéazel roku, na ktery se dan vyméfuje, po
srazce odcitatelnych polozek.

Zakon o dani domovni tedy rozliSoval dva zptsoby zdanéni. Timto zptisobem
zdanovani byly vyrazné zvyhodnovany budovy v osobnim vlastnictvi oproti
budovam v soukromém vlastnictvi, nebot’ budovy v soukromém vlastnictvi byly
zdaovany podle ndjemného a ceny uzivani sazbou 45 — 50 %. Toto znevyhodnéni
bylo ¢aste¢né zmirnéno nafizenim vlady CR ¢ 579/1990 Sb., o ulevach na domovni
dani, na jehoz zékladé byla sniZena sazba dan& u budov v soukromém vlastnictvi na
15 - 20 % a dale bylo za G¢elem podpory provadéni oprav celého domovniho

; L . 10
majetku rozsifeno poskytovani tlev na dani.

' Natizeni vlady CR ¢. 579/1990 Sb., o dlevéach na domovni dani (Divodova zprava)
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Sprava dané

Pro obcany vykonavaly spravu zemédélské dané mistni narodni vybory. Pro
organizace vykonavaly tuto spravu okresni narodni vybory. Mistni pfislusnost se
fidila polohou zemku.

Stejné jako zemédélska dan i domovni dan byla od roku 1953 mistni dani a jeji
vynos plynul do rozpo¢tu mistniho narodniho vyboru, v jehoz obvodu se budova

nachazela a tento mistni narodni vybor také vykonaval spravu dané.
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3. CILE DANOVE REFORMY Z ROKU 1993

Po roce 1989 byla uprava dani souvisejicich s vlastnictvim nemovitosti, jakoZ i
cela dafiova soustava Ceské republiky platnd vroce 1989, zcela nevyhovujici
potiebam trzni ekonomiky a harmonizaci pravniho tadu Ceské republiky s pravni
upravou zemi Evropské unie. V letech bezprostfedné nasledujicich po roce 1989 byly
provedeny dil¢i zmény, ale nedostatky danového systému se stile projevovaly,
protoZe dafiova soustava nadale nesla stopy centralné fizené ekonomiky.

Hlavnim nedostatkem danového systému byla pfedeviim absence principu
spravedlnosti zdanéni. Systém dani ve svém celku nemotivoval subjekty k trznimu
chovani. Dal§im nedostatkem byla nejednotnost zdanéni a diferencovany pristup
ke zdanéni, kdy naptiklad dprava zemédélské dané podrobovala dani z pozemku
pouze pozemky zemé&délské, a to v podstaté jen ty, které se nachazely v oblastech
s vétsi produkei. Uprava dané ze staveb tim, Ze rozliSovala mezi druhy vlastnictvi
zdafiovanych staveb, znevyhodiovala stavby v soukromém a osobnim vlastnictvi a
naopak zvyhodiiovala stavby v socialistickém vlastnictvi, které ke konci uvedeného
obdobi nepodléhaly viibec dani domovni. Navic byly zptisobem zdanéni zvyhodnény
i stavby v osobnim vlastnictvi oproti stavbam ve vlastnictvi soukromém.

Zaklady danové reformy, kterd se uskutecnila roku 1993, byly polozeny jiz
v poloving roku 1990, kdy Parlament CR rozhodl o jejim provedeni a vytycil
nasledujici cile reformy:

*  maximalni zjednodu$eni daiiového sytému;

» sladéni dafiového systému s trzni ekonomikou;

* vytvofeni rovnych dafiovych podminek a spravedlive rozdeleni
prvotnich diichodu;

» V&3 pruznost a efektivnost spravy a kontroly dani.

Mezi zakladni koncepéni zaméry patfil presun daiiového bfemene z primych
dani na nepiimé, nahrazeni analytickych dani z pffjmi systémem syntetického

zdanéni pi{jmu, zavedeni dané deédické, darovaci a dané z prevodu nemovitosti na

o
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misto notdiského poplatku z dédictvi, darovéni a pfevodu majetku, a konecnd

zavedeni nového typu dané dan silni¢ni.

Danova reforma vytvofila ze dvou samostatnych dani, tj. z dané z pozemk a
z dané ze staveb, spole¢nou novou dan — dan z nemovitosti. Dal$i zasadni zménou
nové pravni upravy z roku 1993 bylo zavedeni univerzalniho zdanéni nemovitosti —
od roku 1993 jsou predmétem dané z pozemki vSechny pozemky, které se nachézeji
na tzemi Ceské republiky a které jsou vedeny v katastru nemovitosti, pokud je zakon
ze zdanéni nevyjima. Také zdanovani staveb je univerzalni a dani podléhaji viechny
stavby na tizemi Ceské republiky, pokud nejsou stejné jako u dan& z pozemkii
zékonem vyslovné z pfedmétu zdanéni vyjmuty. Vyznamnou zménu piinesla danova
reforma i v oblasti spravy dané¢ — do roku 1993 provadéla spravu domovni dan¢ a
dané z pozemkl mésta a obce, od roku 1993 provadéji spravu dané¢ z nemovitosti

finan¢ni Ufady, pro jejichz piislusnost je rozhodujici poloha nemovitosti."'

! Pekova, J., Majetkové dang v daiiové soustave Ceské republiky, CODEX Bohemia, 1997, str. 49-50
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I11.
DAN Z NEMOVITOSTI

Dan z nemovitosti je jednou z majetkovych dani. Danova povinnost je u ni
vazana k vlastnictvi majetku, konkrétné k vlastnictvi nemovitého majetku
umisténého na tzemi Ceské republiky. Tato daii je upravena v zékoné ¢. 338/1992
Sb., o dani znemovitosti, ve znéni zakonu ¢. 315/1993 Sb., ¢. 248/1995 Sb..
& 65/2000 Sb., 492/2000 Sb., & 239/2001 Sb., 483/2001 Sb., 576/2002 Sb.,
237/2004 Sb., & 669/2004 Sb., 179/2005 Sb., 217/2005 Sb., 342/2005 Sb., 545/2005
Sb. (dale téz jako ,.Zakon™), ktery se Cleni na pét ¢asti - prvni ¢ast upravuje dan
z pozemki, druha ¢ast dan ze staveb, tieti ¢dst obsahuje ustanoveni spolecna obéma
t¢mto danim, ve &tvrté &asti jsou upravena zmochovaci ustanoveni a v pate casti
ustanoveni prechodna a zavérecna.

Z dalsich pravnich predpist se dané z nemovitosti tykaji napiiklad:

vyhlaska ministerstva zemédglstvi €. 546/2005 Sb., kterou se stanovi seznam

katastralnich Gzemi s piifazenymi zdkladnimi —primérnymi cenami

zemédélskych pozemki

» yyhlaska Ministerstva financi CR & 12/1993 Sb., kterou se provadgji nektera
ustanoveni zakona CNR ¢ 338/1992, o dani znemovitosti (vymezuje
pozemky a stavby osvobozené od dané v pripadech, kdy se jedna o kulturni
pamatky a stavby ke zlepeni zivotniho prostiedi)

»  zikon & 337/1992 Sb., o spravé dani a poplatka ve znéni pozdéjsich predpist
(upravuje postup finan¢nich organt pfi vybirani dani)

* predpisy upravujici postaveni a organizaci organu vykonavajicich spravu dani

- naptiklad zakon ¢. 531/1990 Sb.. o uzemnich finan¢nich organech ve znéni

pozdéjsich piedpisi.
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Protoze zakon o dani znemovitosti nevysvétluje, co se rozumi pojmem
nemovitost, uplatni se i voblasti dani definice obsazena v§ 119 ob&anského
zékoniku - nemovitosti se rozumi pozemky a stavby spojené se zemi pevnym
zakladem.

Zéakon o dani z nemovitosti ve svém § 1 stanovi, Ze dari z nemovitosti tvoi{ dvé
dan¢, a to dan zpozemki a dan ze staveb. Toto rozdéleni je nezbytné, protoze
vlastnik nebo nositel jinych prav ke stavbé nemusi byt vzdy také vlastnikem nebo
nositelem jinych prav k pozemku, na kterém se stavba nachazi, a naopak. V takovych
ptipadech podéava kazdy, koho stiha dafiova povinnost, priznani k dani. Pro pozemky
a pro stavby plati odliSny zplisob zdanéni, zejména pokud jde o stanoveni zakladu
dan¢ a sazby dan¢. Kazda z téchto dani se tedy stanovi oddélené a jejich soucet pak

tvoii kone¢nou dan z nemovitosti, kterd se uvede v jediném dafiovém pfiznani.

1. DAN Z POZEMKU

Upravu dané z pozemki nalezneme v &sti prvni Zdkona.

Pozemkem se podle katastralniho zakona ¢. 344/1992 Sb. rozumi cast
zemského povrchu oddélena od sousednich ¢asti hranici Gizemni spravni jednotky
nebo hranici katastralniho Gzemi, hranici vlastnickou, hranici drzby, hranici druht

pozemk popt. rozhranim zpusobu vyuziti pozemku.

A. Predmét dané z pozemki

PHi feSeni problematiky dané z pozemku je dilezité si v prvé fade uvedomit,
které pozemky dani podléhaji, neboli jsou pfedmétem dang. Podle vyslovného znéni

Zakona dani z pozemkil podléhaji pozemky, které se nalézaji na tzemi Ceske

o
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republiky a jsou vedeny v katastru nemovitosti'?. Takto definovany pfedmét dang,

ale nelze povazovat za kone¢ny, protoze Zakon dale taxativné vypocitava pozemky,

kter¢ pfedmétem dané nejsou. Tyto vyslovng vypoctené pozemky dani nepodléhaji, i

kdyz spliuji podminky predmétu dang, tj. jde o pozemky na tizemi Ceské republika

vedené v katastru nemovitosti. Obecné lze tedy predmét dané definovat jako

pozemKy na uzemi Ceské republiky vedené v katastru nemovitosti bez pozemki

taxativné vypoctenych v § 2 odst. 2 Zakona.

Zakon jednotlivé pozemky rozliSuje pro ucely dané na ornou ptdu, chmelnice,

vinice, zahrady, ovocné sady, trvalé travni porosty, hospodarské lesy, rybniky

s intenzivnim a priamyslovym chovem ryb, zastavénou plochu a nadvorii. stavebni

pozemky a ostatni plochu. Dani podléhajici pozemky lze charakterizovat nasledovné:

a)

b)

orna puda, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, trvalé travni porosty
Dani z pozemku podléhaji tyto pozemky, jestlize jsou k 1. lednu zdanovaciho
obdobi evidovany v katastru nemovitosti a v ¢lenéni podle druht jsou zapsany
pod nékterym z téchto nazvi. Rozhodujici pro ucely dané z pozemku je tedy
formalni zapis pozemku v katastru nemovitosti a nikoli skutecny zpusob.
kterym vlastnik pozemek vyuziva.

Do roku 2001 byly predmétem dané zpozemkl pozemky, oznaCované
v katastru nemovitosti jakou louky a pastviny. Novelou zakona o Kkatastru
nemovitosti ¢. 120/2000 Sb. doslo ke zméné pojmu louky a pastviny na trvalé
travni porosty. V diisledku této zmény katastru nemovitosti doslo také
k technické tpravé zdkona o dani znemovitosti, a tak se od roku 2001
v Zdkoné namisto pojmu louky a pastviny objevuje pojem trvalé travni

porosty.

hospodarské lesy
Hospodatskym lesem se podle zdkona ¢. 61/1977 Sb.. o lesich, ktery byl u¢inny

v dobé prijeti zdkon o dani z nemovitosti rozumel les, ze kterého se tézi kvalitni

. § 2 odst. 1 zakona ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti
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d)

dfevni hmota pfi zajiStovani i ostatnich funkci lesa. Dnes je pojem upraven v
§ 9 zakona €. 289/1995 Sb., o lesich tak, Ze lesy hospodatskymi se rozumi lesy,
které nejsou zafazeny v kategorii lesti ochrannych nebo lesti zvlastniho uréent.
V katastru nemovitosti jsou lesni pozemky vedeny jako lesni ptida.

O zatazeni lesti do kategorie lesti ochrannych nebo lest zvlastniho uréeni
rozhoduje orgéan statni spravy lesti na navrh vlastnika lesa nebo z vlastniho
podnétu. Rozhodujici pro uréeni, zda pozemek podléha, ¢i nepodléha dani, je

existence takovéhoto rozhodnuti.

rybniky s intenzivnim a pramyslovym chovem ryb
V téchto priipadech se jednd o pozemky rybnikd, na které bylo vydano
samostatné rozhodnuti referatu zivotniho prostiedi na rybnik intenzifikacni,
v némz je omezeno obecné uzivani povrchovych vod.

Ze viech vodnich ploch jsou zdanovany pouze tyto rybniky.

zastavéna plocha a nadvori

Rozhodujici pro uréeni zda se jedna o zastavénou plochu a nadvofi je zapis
v katastru nemovitosti. Dani z pozemkd podléhd ztohoto druhu (pozemku
uvedeného ve vypisu z katastru nemovitosti jako zastavéna plocha a nadvori)
pouze ta Cast, na které stavba ve skutecnosti nestoji. Pro zjisténi vymery
pozemku podléhajictho dani z pozemk je tieba od celkové vymery ,,zastavéna

plocha a nadvoi{* odecist vyméru pidorysu stavby.

stavebni pozemky

Pojem stavebni pozemek je definovan v § 6 odst. 3 Zakona. Soucasné znéni
tohoto odstavce je vysledkem dvou novel Zakona provedenych zakonem
¢ 576/2003 Sb. a zakonem &. 237/2004 Sb. Podle soutasného znéni § 6 odst. 3
se stavebnim pozemkem rozumi nezastavéné pozemky urcené K zastaveni

stavbou, na kterou bylo vydano stavebniho povoleni a ktera se po dokonceni

1 Holmesova, A., O dani z nemovitosti pro zdanovaci obdobi roku 2002, Financni, danovy a ucetni
bulletin, 1/2002, str. 21 -22
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stane pfedmétem dan€ ze staveb. Rozhodna je pritom vyméra pozemku v m’
odpovidajici ptudorysu nadzemni &asti stavby, na niz bylo vydano stavebni
povoleni.

Do novely z roku 2003 byl stavebni pozemek definovan jako nezastavény
pozemek, urceny k zastavéni rozhodnutim o umisténi stavby nebo stavebnim
povolenim, pokud je slouceno vizemni Fizent se stavebnim Fizenim: rozhodnd je
vyméra pozemku, na kierou se rozhodnuti o umisténi stavby nebo uvedené
stavebni povoleni vztahuje. Tato definice vyvolavala v praxi mnohé problémy.
Jeji blizSi vysvétleni bylo obsazeno v Pokynu D-214, ktery byl uvefejnén
27. biezna 2001 ve Finanénim zpravodaji. Podle tohoto ustanoveni se pozemek
povazoval za stavebni pozemek i tehdy, jestlize pfedmétna nemovitd stavba
nebyla ve smyslu § 7 odst. 2 Zakona pfedmétem dané z nemovitosti nebo §lo-li
o stavbu podzemni.

Cela vyméra pozemku se zdanovala dani ze staveb i v piipadé, ze pro
stavbu byla rozhodnutim stavebniho tfadu vymezena mensi plocha nez celkova
vyméra pozemku. Pouze v pfipadé, ze byly splnény podminky stanovené
v pokynu, nemusel byt dani ze staveb zdanovan cely pozemek specifikovany
parcelnim ¢islem, ale pouze jeho ¢ast urcena skutecné k zastavéni.

Nedostatek zakonné upravy byl v téchto zdanovacich obdobich fesen
prostiednictvim ¢aste¢ného prominuti dané ze stavebnich pozemkii podle
pokynu D-156/1997.

Podle nové definice stavebniho pozemku je vyméra stavebniho pozemku
vzdy jednozna¢né dana plochou zastavovanou stavbou. Zaroveil doslo
k zptesnéni okruhu staveb, u nichz vznikne stavebni pozemek a to vyhradné
pro stavby, které se po dokonceni stanou predmétem dané ze staveb'®. Protoze
tato stavba bude predmétem dané ze staveb (tedy predmétem dané
z nemovitosti), musi se jednat o stavbu, ktera soucasn¢ bude vyhovovat pojmu

5

: . 9 , , a1 . -~ .
nemovitosti ve smyslu ob&anského zakoniku~, tj. ptijde o stavbou spojenou se

zemi pevnym zakladem. Mtizeme tedy shrnout, Ze rozhodujici pro urceni, zda

M §7 zakona ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti
15 § 119 odst. 2 ob&anského zakoniku
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se jedna o stavebni pozemek, je za prvé to, 7e jde o nezastavény pozemek (tj.
na tomto pozemku neni umisténa 7adna stavba, ktera by zplsobila, 7e se na
dany pozemek hledi jako na zastavény), za druhé pozemek je urcen k zastavéni
stavbou, kterd se po dokonceni stane predmétem dané z nemovitosti a za tieti
pro tuto stavbu bylo vydano stavebni povoleni. Pokud jsou splnény vsechny
tyto podminky, pozemek se stavd pozemkem stavebnim pro ucely dané
z pozemk.

Stavebnim pozemkem tedy neni pozemek ureny stavebnim povolenim
k zastavéni dal$i stavbou, pokud je jiz zastavén stavbou nemovitou splnujici
podminky § 7 Zékona. Stavebni pozemek mize vzniknout pouze
z nezastavéného pozemku. Dail z pozemki se v tomto pfipadé stanovi podle
druhu pozemku evidovaného v katastru nemovitosti.

Zakonem ¢. 237/2004 Sb. byla vyslovné specifikovana doba, kdy pozemek
prestane byt stavebnim pozemkem. Po této novele Zakon rozlisuje dva mozné
momenty, kdy pozemek prestane byt pfedmétem dané z nemovitosti. Prvnim je
doba, kdy se stavba, na kterou bylo vydano stavebni povoleni, stane predmétem
dané ze staveb. Druhym rozhodnym momentem je doba, kdy stavebni povoleni
pozbude platnosti. Pokud pozbude platnosti stavebni povoleni, protoze stavba
nebyla zahajena do dvou let ode dne, kdy stavebni povoleni nabylo pravni
moci, prestava byt pozemek stavebnim pozemkem a od nésledujiciho
zdanovaciho obdobi bude zdanovan podle druhu pozemku, pod kterym je

. , . . 16
evidovan v katastru nemovitosti.

f) ostatni plochy
V tomto piipadé se jedna o pozemky vedené v katastru nemovitosti pod druhem
pozemkd ,,ostatni plocha“. Pod timto druhem pozemku jsou zahrnuty napiiklad
koupalisté, sportovisté, plochy autokempti, plochy pro soukromou rekreaci,
manipulacni a skladové plochy priimyslovych nebo zemédélskych objektu a

plochy pro t&Zebni &innosti. Nejbézngji se ale pod timto druhem pozemku

0 Holmesova, A., K novelam zikona o dani znemovitosti, Finanéni, dafovy a ucetni bulletin,
IV/2004, str. 44
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nalézaji okrasné zahrady. Zpravidla jde o pozemky, které byly vynaty ze
zemédelského plidniho fondu pro stavbu obytnych domt a po dokoneni stavby
nebyly navraceny do zemédélského ptidniho fondu, ale byly zatazeny do této
kategorie. Proto je napiiklad tfeba viimnout si u zahrady, kterd je soucésti

obytného domu, jak je pozemek ve vypisu z katastru nemovitosti oznacen.

Jak jsem jiz zminila vySe, je dileZité si pii definovani predmétu dang
z pozemki uvédomit, které pozemky dani z pozemkii nepodléhaji z divodu jejich
vyslovného vynéti z pfedmétu dané, tj. poplatnikovi u nich neni uloZena dariova
povinnost. Zakon stanovi, ze pfedmétem dang z pozemkii nejsou'’:

a) v rozsahu pudorysu stavby pozemky zastavéné stavbami, a to i v piipadé, ze
stavby nejsou predmétem dan¢ ze staveb podle § 7 odst. 2 Zakona. Zde se
jedna o pozemky zastavéné stavbou podléhajici dani a dale o pozemky
zastavéné stavbou, kterd sice spliiuje podminky pro to, aby dani podléhala,
ale z divodu vyslovného vynéti zakonem predmétem dané ze staveb neni.

b) lesni pozemky, na nichz se nachazeji lesy ochranné a lesy zvlastniho urceni,

¢) vodni plochy s vyjimkou rybnik slouzicich k intenzivnimu a primyslovému
chovu ryb,

d) pozemky urcené pro obranu statu.

B. Osvobozeni od dané z pozemkii

Po urdeni predmétu dand zpozemki je dillezité si povSimnout toho, Ze u
n&kterych pozemkil, které splituji zakonem stanovené podminky predmétu dané
zpozemkil a nejednd se o pozemky zpfedmétu dané vyslovné vyloucene, se

z uréitych zdkonem kvalifikovanych divodd dan neplati. Tyto pozemky tedy jsou

v §2 odst. 2 zakona ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti
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predmétem dang, ale z divodd taxativné vypoétenych v § 4 Zakona z nich poplatnik

neni povinen trvale nebo po urcitou stanovenou dobu dai odvadet. Tyto ptipady

Zakon oznatuje jako osvobozeni od dan€. U nékterych pozemkii postaci k jejich

osvobozeni od dan¢ z pozemki samotné osvobozujici ustanoveni v Zakoné. U téchto

osvobozeni poplatnik nemusi podavat dafiové priznani. Pokud je poplatnik povinen

podat danoveé priznani za pozemek, na ktery se vztahuje osvobozujici ustanoveni, a

v ném uplatnit narok na osvobozeni, je tato povinnost vyslovné stanovena v Zakoné.

Podle § 4 Zakona jsou od dané z pozemkil osvobozeny tyto pozemky, u kterych

neni tieba osvobozeni uplatnit v dafiovém pfiznani:

za predpokladu, Ze nejsou vyuzivany k podnikatelské ¢innosti nebo

pronajimany (to znamend, Ze pokud je k témto pozemkim zfizeno napf.

pravo hospodafeni nebo trvalého uzivani podnikatelskému subjektu,

napiiklad statnimu podniku, bude tento poplatnikem dané z pozemku), a

v pripad¢, Ze jsou pronajaty obci, kraji nebo organizacni slozce statu

anebo prispévkové organizaci, jsou osvobozeny za predpokladu, ze

nejsou vyuzivany k podnikatelské ¢innosti:

O

©)

pozemky ve vlastnictvi statu.

pozemky spravované Pozemkovym fondem Ceské republiky.
Pokud jsou tyto pozemky pronajaty jinému subjektu, nejsou od
dan¢ osvobozeny a danové piiznani podava a dan plati jejich
najemce. Do 1. ledna 2006 spadaly do této kategorie takeé
pozemky prevedené podle zvlastnich pravnich pfedpisti na Fond

narodniho majetku Ceské republiky.

nejsou-li vyuzivany k podnikatelské ¢innosti nebo pronajimany, jsou

osvobozeny:

O

O

pozemky vefejné pristupnych parku, prostor a sportovist.
pozemky ve vlastnictvi kraje, které se nachazeji v jeho tizemnim
obvodu — toto osvobozeni bylo zavedeno zakonem ¢. 483/2001

Sb., kterym doslo k novelizaci zakona o dani z nemovitosti.

pozemky ve vlastnictvi t€¢ obce, na jejimz katastralnim zemi se

nachazeji.
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pozemky, snimiz je pfislusnd hospodatit Ceska konsolidagni agentura
(osvobozeni bylo zavedeno novelou zikona o dani z nemovitosti, a to
zakonem ¢. 239/2001 Sb., o Ceské konsolidagni agentufe).

pozemky uzivané diplomatickymi zéstupci povéfenymi v CR, konzuly
z povolani a jinymi osobami, které podle mezinarodniho prava poZzivaji
diplomatickych a konzularnich vysad a imunity, a to za pfedpokladu, ze
nejsou obéany CR, a 7e je zaru¢ena vzajemnost.

= pozemky urcené pro vefejnou dopravu — jedna se predevsim o pozemky,
na nichz se nachazi stavby slouzici veiejné dopravé.

* pozemky, na nichz jsou zfizeny hibitovy.

U niZe uvedenych pozemkl musi poplatnik narok na osvobozeni od dané
uplatnit v danovém piiznani. Jedna se o tyto osvobozené pozemky:
* za predpokladu, Ze nejsou uzivany k podnikani nebo pronajmu:

,

o pozemky tvorici jeden funkéni celek se stavbou nebo jeji ¢ésti,
slouzici  k vykondvani ndbozenskych obtfadi cirkvi a
nabozenskych spolecnosti stditem uznanych, dale se stavbou nebo
jeji casti slouzici k vykonu duchovni spravy téchto cirkvi a

nabozenskych spolecnosti. Jestlize k vykonavani nabozenskych

obfadii nebo vykonu duchovni spravy slouzi celd stavba,
osvobozuje se cely pozemek tvofici se stavbou jeden funkeni
celek. Jednim funkénim celkem se podle zdkona rozumi cast
pozemku nezbytné nutnd k provozu a plnéni funkei stavby. Toto

kritérium bude tieba posoudit u kazdé stavby zvlast. Jestlize k

vykonavani ndboZenskych obfadii nebo vykonu duchovni spravy

slouzi pouze Gast stavby, bude osvobozena pouze ¢ast pozemku
tvofici jeden funkéni celek s casti stavby v takovém rozsahu,

v jakém ¢ast pozemku zajiStuje provozuschopnost této casti

stavby.
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o pozemkKy tvofici jeden funkéni celek se stavbou ve vlastnictvi
sdruzeni ob&ant'® a obecng prospésnych spole¢nosti.

o pozemky tvofici jeden funkéni celek se stavbou slouzic Skolam a
Skolskym zafizenim, muzeim a galeriim, budou-li tato muzea a
galerie vymezeny zvlaStnim predpisem, knihovndm. statnim
archivim, zdravotnickym zatizenim, zafizenim socidlni péce,
nadacim a se stavbou pamétkovych objektll stanovenych
vyhlagkou' Ministerstva financi Ceské republiky v dohodé s
Ministerstvem kultury Ceské republiky. U zdravotnickych zaiizeni
a zafizeni socidlni péfe se za takovy pozemek povazuje i
naptiklad oploceny pozemek se zeleni u nemocnice nebo domova
dichodcti, oploceny pozemek jesli nebo détského domova apod.

o pozemky ve vlastnictvi vefejnych vysokych skol, které slouzi k
uskutec¢niovani akreditovanych studijnich programi.

o pozemky ve vlastnictvi vefejnych vyzkumnych instituci.
Osvobozeni téchto pozemkt bylo zavedeno novelou Zakona
¢. 432/2005 Sb.

pozemky tvorici jeden funkcni celek se stavbami slouzicimi vyluéné k
ucelu zlepseni stavu zivotniho prostiedi, které jsou stanoveny vyhlasSkou
Ministerstva financi Ceské republiky”’ v dohodé s Ministerstvem
zivotniho prostiedi Ceské republiky, tj. stavby slouzici k umisténi a
provozu vefejné monitorovaci sit¢ zajistujici informace o stavu
jednotlivych slozek Zivotniho prostfedi financované z prostredki statniho
rozpoétu, k tpravé odpadi pro jejich dalsi vyuziti, k asanaci a rekultivaci
skladek odpadii podle programu odpadového hospodaistvi, k asanaci
kontaminovanych pozemki, podzemnich vod a objekt, pro tiidéni a sbér
odpadt, pro tepelné, biologické, chemické, fyzikdlni zneskodnovani

odpadii, pro skladky odpadd splitujici podminky stanovené pro provoz

** Zakon ¢&. 83/1990 Sb., o sdruzovani ob¢ant o ' . .
o Vyhlaska ministerstva financi & 12/1993 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona o dani
Lz nemovitosti

v Vyhlaska ministerstva financi ¢. 12/1993 Sb.
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skladky, provozu malych vodnich elektraren do vykonu 1 MW, pro
generatory s vétrnym pohonem, a dalsi.

pozemky uzemi zvlasté chranénych podle predpisti o ochrand prirody a
krajiny®' s vyjimkou narodnich parki a chranénych krajinnych oblasti; v
narodnich parcich a chranénych krajinnych oblastech jsou osvobozeny
pozemky zatazené do jejich I. zény. Seznam narodnich parktl a
chranénych krajinnych oblastni tvoii pfilohu zdkona ¢&. 114/1992 Sb.
V néarodnich parcich a chranénych krajinnych oblastech jsou pozemky
zatazené do jejich L. zony vymezeny ministerstvem Zivotniho prostiedi.
pozemky remizki, haji a vétrolami a mezi na orné pudé, trvalych
travnich porostech, pozemky pasma hygienické ochrany vod I. stupné a
pozemky ostatnich ploch, které nelze zadnym zplGsobem vyuzivat. Ve
vypisu z katastru nemovitosti nejsou pozemky remizku, haji a vétrolamu
zvlasté uvedeny, poplatnik musi sam zjistit a uvést vymeéru pozemku
v danovém pfiznani. Stejné postupuje i u pozemkd ostatnich ploch, pasmo
hygienické ochrany vod I. stupné je stanoveno rozhodnutim
vodohospodaiského organu.

zemédélské pozemky na dobu péti let a lesni pozemky na dobu 25 let,
po¢inaje rokem nésledujicim po roce, kdy byly po rekultivaci technickym
opatfenim nebo biologickym zirodhovanim vraceny zemeédelské nebo
lesni vyrobé. Jedna se o rekultivace, na které bylo vydano stavebni
povoleni, tj. investi¢ni rekultivace, nebo o rekultivace biologické,
neinvesti¢ni povahy.

na dobu péti let od nabyti G¢innosti Zakona zemeédelske pozemky a do
vyméry 10 ha pozemky hospodaiskych lesii vydane vlastnikim na
zakladé zvlastniho predpisu, a to i v piipadech, kdy za tyto pozemky byly
piidéleny pozemky néhradni, pokud na nich vlastnici nebo osoby blizké
sami hospodati a nedoslo k prevodu nebo prechodu vlastnického prava na

jiné osoby neZ osoby blizké. Tyto pozemky byly osvobozeny do roku

' Podle zékon ¢. 114/1992, o ochrané pfirody a krajiny: narodni parky, chranéné krajinné oblasti,
nérodni prirodni rezervace, piirodni rezervace, narodni piirodni pamétky a prirodni pamatky.
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1997. Jednalo se o pozemky vydané podle zakona o uprave vlastnickych
vztaht k pidé a jinému zemédélskému majetku, 1. pozemky vyclenéné
nahradou za vydané pozemky do &asové omezeného najmu, zatimniho
bezplatného  uzivani, pozemky piedané zem&dé€lskymi  druzstvy
vlastnikim zpét do uzivéni. Néhradni pozemky jsou vydavany i mimo
ramec pozemkovych uprav, napt. na zakladé dohod mezi zemedelskymi
druzstvy a opravnénymi vlastniky. I na tyto pozemky bylo moZno
osvobozeni uplatnit. Podminkou pro osvobozeni viak bylo, Ze tyto osoby
nebo osoby blizké na nich sami hospodatily a nedolo k pievodu nebo
prechodu vlastnického prava na jiné osoby neZ osoby blizké. Osoba
blizka je zde chapana ve smyslu § 8 odst. 2 zékona o spravé dani a
poplatkl. Samostatné provozovani zemédélské vyroby dokladal poplatnik
zapisem do evidence podle zvlastniho pravniho predpisu (zakon
¢. 105/1990 Sb., o soukromém podnikani ob&ant)*.

= ¢asti pozemkul, na kterych jsou zfizeny méfické znacky, signaly a jina
zafizeni geodetickych bodi a pasy pozemku v lesich, vyclenéné pro

rozvody elektrické energie a topnych plynt.

C. Poplatnik dané z pozemka®

Pro Ggely dané je dale dilezité védét, kterd osoba je povinna podat danové
piiznani k dani z nemovitosti a dan ve stanovené lhuté platit, tedy ktera osoba je
poplatnikem dan&. Podle § 3 Zakona je touto osobou fyzickd nebo pravnicka osoba,
ktera je vlastnikem pozemku. Znamena to, ze kazdy kdo vlastni pozemek, pokud
pozemek neni vymat z predmétu dan&, nebo se na ngj nevztahuje osvobozeni, které

neni tieba uplatiiovat v dafiovém pfiznani, je povinen podat danove priznani.

 Rohlickova, A., Ke zméné v dani znemovitosti od 1. ledna 1998, Finanéni, danovy a ucetni
, bulletin, 1/1998, str. 27
. § 3 zakona ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti
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Pokud je pozemek ve vlastnictvi Ceské republiky, je poplatnikem dané
organizalni sloZka statu nebo stitni organizace ziizena podle zvlastnich pravnich
piedpisi, pfipadné pravnickéa osoba, ktera ma pravo trvalého uzivani nebo které
se pravo trvalého uzivani zmenilo na vyptjcku podle zvlastniho pravniho predpisu’*.

V ur¢itych piipadech je poplatnikem dané najemce®, jedna se o piipady, kdy
mé najemce pozemek pronajaty od Pozemkového fondu, Spravy statnich hmotnych
rezerv. Do 1. ledna 2006 byl ndjemce poplatnikem dané také v piipadé, ze mél
pozemek pronajaty od Fondu narodniho majetku. Zékonem ¢. 179/2005 Sb., kterym
se meéni nékteré zakony v souvislosti s pfijetim zdkona o zruseni Fondu narodniho
majetku Ceské republiky, bylo s u¢innosti k 1. lednu 2006 novelizovano ustanoveni
§ 3, odst. 2 pismena c¢) Zakona tykajici se Fondu narodniho majetku. Od
1. ledna 2006 se v souladu s novelou Zakona ¢. 179/2005 Sb. povazuje najemce za
poplatnika dané v ptipadé, Ze se jedna o pozemky pfevedené na zakladé rozhodnuti o
privatizaci na Ministerstvo financi.

Do 1. ledna 2005 byl poplatnikem dané téz najemce u pronajatych pozemku,
Jejichz pivodni vlastnické hranice v terénu neexistuji, protoze byly slouceny do
pozemkii s hranicemi v terénu redlné existujicimi. Od 1. ledna 2005 je najemce
poplatnikem dané tehdy, jde-li o pozemek, ktery je evidovan v katastru
nemovitosti zjednoduSenym zpasobem. Novou upravou tak vznikla na zdanovaci
obdobi roku 2005 povinnost vlastnikiim pozemku pfiznat dail za pozemky, které byly
difve (tj. v nékterych piedchozich zdatiovacich obdobich od roku 1993) evidovany
zjednodusenym zpiisobem (na listu vlastnictvi nebyl u parcely uveden druh
pozemku), pokud byly ve zdafiovacim obdobi roku 2004 pronajaty, a do 31.12.2004
doslo ¢innosti katastru nemovitosti (digitalizaci nebo obnovou katastralniho operatu)
k prevedeni téchto pozemku do parcel katastru nemovitosti (na listu vlastnictvi je
oznacen druh a zptsob vyuziti pozemku). Povinnost dan pfiznat vznika vlastnikim
téchto pozemk bez ohledu na jejich ptipadny pronajem a bez ohledu na skute¢nost,
zda v terénu existuji, ¢i neexistuji hranice parcely katastru nemovitosti. Najemce

zistava poplatnikem dané na zdanovaci obdobi roku 2005 jen u pronajatych

4 Zakon ¢. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich
~ §3 odst. 2 zdkona &. 338/1992,Sb. o dani z nemovitosti
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pozemki, které jsou evidovany v katastru nemovitosti pouze zjednodusenym
zpuisobem (na listu vlastnictvi je takovy pozemek veden bez oznaceni druhu a
zpusobu vyuziti pozemku).

Zménou Zakona s G¢innosti od 3. ¢ervna 2005 byl vlozen do § 3 Zakona novy
odstavec, ktery umoznuje vlastniku a najemci pfi uréeni osoby poplatnika dane
z pronajatych pozemkd, evidovanych v parcelach katastru nemovitosti, postupovat ve
zdaovacim obdobi roku 2005 az 2007 podle pravni tpravy platné do konce roku
2004. Jedna se zejména o piipady, kdy ndjemce ma pronajaty pozemky od vétsiho
poctu vlastniku (pronajimatel() a byl do zdaiiovaciho obdobi roku 2004 poplatnikem
dan¢ z pozemki. Podle novely je u pozemku, u nichz byla odstranéna zjednodusena
evidence, mozné, aby se vlastnik pozemku a ndjemce pisemné (pisemna forma
vyplyvé z toho, ze ndjemce dohodu piedklada spravei dan€) dohodli, Zze po néktera
nebo vSechna uvedena zdanovaci obdobi bude najemce poplatnikem dané z pozemk
se vSemi pravy a povinnostmi z toho vyplyvajicimi. Dohoda muze byt soucasti i
diive uzaviené najemni smlouvy. Pro zdanovaci obdobi roku 2005 musela byt
dohoda predlozena najemcem pozemkl spravci dané do 150 dnl ode dne nabyti
ucinnosti této novely Zakona, tj. nejpozdéji do 31. fijna 2005. V nasledujicich
zdanovacich obdobich (tj. zdanovaci obdobi 2006 a 2007) postaci predlozeni dohody
ngjemcem ve lhaté pro podani danového pfiznani. Pokud nebude dohoda mezi
vlastnikem a ndjemcem uzaviena, je poplatnikem dané z pozemki ten, o némz tak
stanovi zakon®®.

V souvislosti s touto novelou Zakona vydalo Ministerstvo financi Pokyn D —
283 o prominuti zvy$eni dané na dani z nemovitosti.

V piipadé, Ze vlastnik pozemku neni znam, je poplatnikem dan¢ skutecny
uzivatel. UZivatel pozemku je také poplatnikem u pozemki, jejichz hranice v terénu
realné vznikly po piedani pozemkii jako néhradnich za pivodni pozemky sloucené,
tj. vpipade, kdy nebyly vlastnikovi vyclenény v rimci pozemkovych uprav
konkrétni vlastnické pozemky k zajisténi zemédélské vyroby, ale jsou mu piidéleny

néhradni pozemky do Sasové omezeného néjmu nebo zatimniho bezplatného uzivani.

26

Vandasové, L., K novele zakona o dani znemovitosti provedené zakonem ¢. 217/2005 Sb.,
Finan¢ni, dafiovy a G¢etni bulletin I11/2005, str. 42
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Tato prava k pozemku trvaji az do ukonceni pozemkovych uprav. Po provedeni

pozemkovych Uprav jiz poplatnikem dané bude vlastnik pozemku?’.

Ma-li k pozemku vice subjektd vlastnické pravo, pravo najmu, pravo trvalého
uzivani, nebo se pravo trvalého uzivani u téchto subjektti zménilo na vypajcku podle
zvlastniho pravniho predpisu, jsou tyto subjekty povinny platit dan spolecné a
nerozdilné. Danové priznani podéva jen jeden ze subjekti za celou nemovitost.
Neucini-li tak, ke splnéni dariové povinnosti miize byt finanénim Gfadem Vyzvén
kterykoliv z nich. Poda-li danové pfiznani jeden z poplatnikii majicich vlastnické
nebo jina prava k téZe nemovitosti, povazuje se tento poplatnik za jejich spole¢ného
zastupce, pokud si poplatnici nezvoli jiného spole¢ného zastupce. V piipadech, kdy
spoluvlastnictvi k pozemku je odvozovano od vlastnictvi k bytu nebo nebytovému
prostoru, které jsou evidovany v katastru nemovitostni, jsou poplatnici dané povinni
platit dai spole¢n¢ a nerozdilné¢ ze spoluvlastnického podilu na pozemku, ktery
odpovida spoluvlastnickému podilu na spoleénych c¢astech stavby. To v praxi
znamena, ze v piipadech, kdy je predmétem dané ze staveb byt nebo samostatny
nebytovy prostor, pfiznava poplatnik k dani z pozemki pouze takovou ¢ast pozemku,
knémuz mu vzniklo spoluvlastnictvi v souvislosti s vlastnictvim bytu nebo
samostatného nebytového prostoru, ktera odpovida vysi jeho spoluvlastnického
podilu na spole¢nych ¢astech stavby. Jednoduse feceno spoluvlastnici pozemku v jiz
neplati dan spole¢né, ale kazdy vlastnik si spolu dani zbytu nebo nebytoveho

prostoru zaplati i dan z pozemki pouze za sviij odpovidajici spoluvlastnicky podil.

& Holmesova, A., Zakon ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve svétle novely provedené zakonem
¢ 492/2000 Sb., Finanéni, danovy a Gi¢etni bulletin, [/2001, str. 45
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D. Zaklad dané z pozemku

Pro vypocet vySe dan€ z pozemki je nezbytné uréit, z éeho se bude dait pocitat.
K tomu slouzi zaklad dang, ktery je u nékterych pozemkd uréen cenou, zjisténou

postupem stanovenym zakonem, a u nékterych pozemki uréen vymérou pozemku.

U pozemki orné pidy, chmelnic, vinic, zahrad, ovocnych sadu a trvalych
travnich porosti je zakladem dan€ z pozemkd cena, ktera se zjisti vynasobenim
vyméry pozemku vm?® a pramémé ceny za 1 m? zemédé&lské piudy v daném
katastralnim uzemi. Seznam primémych cen pudy je stanoven v priloze vyhlasky
ministerstva zeméd¢€lstvi €. 456/2005 Sb. (do ucinnosti této vyhlasky se postupovalo
podle vyhlasky 463/2002 Sb., kterou se stanovi seznam Kkatastralnich uzemi
s pfifazenymi primérnymi zakladnimi cenami zemédélskych pozemka, ktera
nahradila vyhlasku ¢. 613/1992 Sb., kterou se stanovi seznam katastralnich uzemi
s pfifazenymi prumérnymi cenami pozemki orné pudy, chmelnic, vinic, zahrad.
ovocnych sadi, luk a pastvin odvozenych z bonitovanych padné ekologickych
jednotek). Zaklad dané se zaokrouhluje na celé¢ K& smérem nahoru®®.

U pozemkl hospodarskych lesu a rybniku s intenzivnim a pramyslovym
chovem ryb je zdkladem dané cena zjisténa podle platnych cenovych piedpist®’
k 1. lednu zdanovaciho obdobi nebo sou¢in skute¢né vymeéry pozemki a Castky
3,80 K¢&. Zde ma poplatnik na vybér, zda bude cenu zjistovat slozit€j$im zpisobem
stanovenym v pifslusné vyhlasce, podle které je pro cenu pozemku rozhodujici
plodné pievladajici soubor lesnich typi v porostni skupiné stim, Ze vyhlaska
upravuje moznost snizit zaklad uréitymi procentnimi srazkami, pokud budou splnény
podminky pro sniZeni. V piipadé rybniki je cena rybnikii 6 % nebo 4 % ze zakladni
ceny stavebniho pozemku uvedené v oceiiovaci vyhldsce nebo cena 7jisténa z cenoveé
mapy. Vyse uzitého procenta je odvozena od umisténi rybniku v obci, tj. zavisi na

tom, zda se rybnik nachazi v zastavéné &sti obce, popf. ve vzdalenosti do 200 m od

Z§ 14 odst. 1 Zakona
Vyhlaska ¢. 540/2002 Sb.
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souvisle zastavéné ¢asti obce nebo mimo ni. Pokud poplatnik nechce zjistovat cenu
timto zptsobem, miiZze pouzit zjednoduseny zpisob — vynésobi skute¢nou vymeru
pozemku Castkou 3,80 K¢, kterd je vlastng pramérnou cenou pozemku za 1 m2 Také
v tomto pripad¢ se zdklad dané¢ zaokrouhluje na celé K¢ smérem nahoru’’.

Zékladem dané u ostatnich pozemku (uvadénych ve vypisech z katastru
nemovitosti jako zastavéna plocha, nadvo¥i, ostatni plocha a u pozemku ur¢enych

uzemn¢ planovaci dokumentaci jako stavebni pozemky) je skute¢na vyméra

o 2 _sivax s v ; 7
pozemkl v m” zjiSténa k 1. lednu zdanovaciho obdobi.

E. Sazba dané a vypocet dané z pozemku

Dal$im nezbytnym ¢initelem pii ur€eni vy$e danové povinnosti je sazba dang,

ktera urcuje meétitko, podle néhoz se stanovi z danového zakladu dari.

Sazba dané¢ ¢ini u pozemki orné pudy, chmelnic, vinic, zahrad, ovocnych
sada 0,75 %. Vyse danové povinnosti ¢ini v tomto piipadé 0,75 % ze zékladu dané,
. Py 2 ; 5 s . e
tj. vyméry pozemku v m” nasobené primérnou cenou pudy v daném katastralnim

uzemi, zaokrouhleného na celé K¢ nahoru.

Priklad:
Darnovd povinnost u zahrady o vymére 15 m’ v obci s priimérnou cenou puidy
5,50 Ké za m’:
(zaklad dané: 15 m’ x 5,50 K¢ = 82,5 K¢ ... po zaokrouhleni 83,- K¢)
Vyse daneé: 83,-Kéx 0.75
100

3O§ 14 odst. 1 Zakona
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U trvalych travnich porosti je sazba dan¢ 0,25 %. VySse dafnové povinnosti u
téchto pozemk ¢ini 0,25 % ze zékladu dang, tj. vyméry pozemku v m” nasobené
pramérnou cenou pudy v daném katastralnim uzemi, zaokrouhleného na celé¢ K&

nahoru.

U pozemkt hospodarskych lesi a rybniki s intenzivnim a primyslovym
chovem ryb je sazba dan¢ 0,25 %. Vyse daiiové povinnosti je v téchto ptipadech
0.25 % ze zdkladu dang, tj. ceny pozemku zjisténé podle platnych cenovych piedpisti
k 1. lednu zdanovaciho obdobi nebo soucinu skute¢né vyméry pozemki a Gastky

3,80 K¢, zaokrouhleného na celé K¢ nahoru.

Dariovd povinnosti u hospoddrského lesa o rozloze 800 m’:
(zdklad dané: 800 m” x 3,80 K¢= 3.040,- K¢)
Vyse dané: 3.040,- K¢ x 0,25

100

U zastavénych ploch a nadvofri ¢ini sazba dan¢ 0,10 K¢ za kazdy 1 m’. Vyse
danové povinnosti se zde vypoéte jako soucin castky 0,10 K¢ a skuteCné vymery
pozemku v m?, které nejsou zastavény stavbou. To znamena, Ze pokud je ve vypisu
z katastru nemovitosti uvedena napiiklad celkova vymeéra zastavéné plochy 400 m?,
ale pudorys stavby zahrnuje 300 m’, bude dani z pozemki podléhat pouze 100 m”.

Daii by se v daném piipadé vypocitala jako sou¢in 0,10 K¢ a 100 m?.
U ostatnich ploch, pokud jsou predmétem dané, ¢ini sazba dan¢ 0,10 K¢ za
kazdy m?. Vy3e daiiové povinnosti se u ostatnich ploch vypo¢ita jako soucin castky

0,10 K¢ a skute¢né vyméry pozemki v m? zjisténé k 1. lednu zdanovaciho obdobi.

v 17 2
U stavebnich pozemki ¢&ini sazba dané 1,- K¢ za kazdy m”. Sazba u

stavebnich pozemki se dale nasobi koeficientem podle poctu obyvatel v obci
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(rozhodujici je poCet obyvatel obce podle posledniho s¢itani lidu). Koeficienty jsou

stanoveny v Zakoné takto®':

0,3 v obcichdo 300 obyvatel

0,6 v obcich nad 300 obyvatel do 600 obyvatel
1,0 v obcichnad 600 obyvatel do 1 000 obyvatel
1,4 v obcich nad 1 000 obyvatel do 6 000 obyvatel

1,6 v obcich nad 6 000 obyvatel do 10000 obyvatel

2.0 v obcichnad 10 000 obyvatel do 25000 obyvatel

2,5 v obcich nad 25000 obyvatel do 50000 Obyvatel

3,5 vobcich nad 50 000 obyvatel a Frantiskovych Laznich,
Luhacovicich, Marianskych Laznich
a Podébradech

4,5 v Praze

Pro jednotlivé ¢asti obce miize obec obecné zavaznou vyhldskou koeficient,
ktery je pro ni stanoven, zvysit o jednu kategorii nebo snizit o jednu az tii kategorie.
Koeficient 4,5 lze zvysit maximalné na koeficient 5,0.

Vyse datiové povinnosti se ur¢i u stavebnich pozemki jakou soucin sazby
1,- K&, prisluiného koeficientu a skutetné vyméry pozemki zjisténé k 1. lednu

zdanovaciho obdobi.

Priklad:
Bylo vyddno stavebni povoleni na stavbu umisténou v Praze, jejiz pudorys
nadzemni éasti odpovidd pozemku o vymére 120 m’. Dartovd povinnost u
tohoto stavebniho pozemku bude:

1,- K¢ x koeficient 4,5 x 120 m’

o § 6 odst. 4 zakona ¢&. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti
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2. DAN ZE STAVEB

Dan ze staveb tvofi druhou ¢ast dan¢ znemovitosti. Upravu této dané

nalezneme v ¢asti druhé Zakona.

Stavbou se pro ucely dané ze staveb rozumi stavba, na kterou bylo vydano
kolaudacni rozhodnuti nebo stavba kolauda¢nimu rozhodnuti podléhajici a uzivana
nebo stavba podle diive vydanych obecné zavaznych predpisti dokonéend. Jedna se
tedy o stavbu, jejiz vymezeni je obsazeno ve stavebné pravnich predpisech.
Vzhledem ke skutecnosti, ze se jednd o dai znemovitosti, musi stavba zaroven
spliiovat podminku, Ze je spojena se zemi pevnym zakladem®?.

Dani ze staveb se zdanuji pouze stavby na tizemi Ceské republiky. Danové
pfiznani se podava finan¢nimu ufadu, v jehoZ uzemi se stavba nachdzi. Stavba

podléhajici dani ze staveb vylucuje z pfedmétu dan¢ z pozemki v pldorysu stavby

pozemek, na némz se tato stavba nachazi.

A. Predmét dané ze staveb

Stejné jako u dané z pozemkii i u dan¢ ze staveb je dilezZité ur¢it predmeét dang,
neboli stavby, které podléhaji dani. Jak je jiz zminéno vySe, dani ze staveb se zdanuji
pouze stavby na tizemi Ceské republiky. Zdkon ve své ¢asti druhé, ve ktere upravuje

dari ze staveb, stanovi, ze predmétem dané ze staveb jsou:

a) Stavby, na které bylo vyd4no kolaudaéni rozhodnuti.
Dani podléhaji pouze stavby, na které se vztahuje stavebni povoleni a

kolauda&ni rozhodnuti ve smyslu stavebniho zakona ¢. 50/1976 Sb.

2 § 119 odst. 2 ob&anského zakoniku
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b)

d)

Stavby, které kolaudaénimu rozhodnuti vsouladu se stavebnimi
predpisy podléhaji, ale jsou jiz v rozporu se stavebnimi predpisy
uzivany.

Zde se jedna o stavby, na které ma byt podle stavebniho zakona vydano
stavebni povoleni a maji podléhat kolauda¢nimu rozhodnuti, aviak jsou

v rozporu s § 76 odst. 1 stavebniho zakona uzivany.

Stavby kolauda¢nimu rozhodnuti v souladu se stavebnimi predpisy
podléhajici, avSak podle diive platnych obecné zavaznych pravnich
piredpisi jsou dokonéené.

Do této kategorie patfi stavby dokoncené pred datem platnosti stavebnich
predpistt odpovidajicich soucasnému stavu v povolovani a kolaudovani
staveb (napiiklad historické stavby, staré zemedelské usedlosti apod. by podle
parametrt, které spliuji, v souc¢asné dobé podléhaly stavebnimu povoleni a

nasledné kolauda¢nimu rozhodnuti).

Byty, véetné podilu na spolecnych ¢astech stavby, které jsou evidovany
v katastru nemovitosti (dale jen ,,byty*) a nebytové prostory, vletné
podilu na spoleénych &istech stavby, které jsou evidovany v katastru
nemovitosti (dale jen ,,samostatné nebytové prostory”).

Pokud doglo k vymezeni bytovych a nebytovych jednotek vdomé a o
vymezenych jednotkdch v domé byl ucinén vklad do katastru nemovitosti,

g <33
jsou takovéto byty a nebytové prostory samostatnym predmétem dané™.

Stavby, které nespliuji alespoii jednu z vyse uvedenych podminek, nepodléhaji

dani ze staveb a na pozemek se pro dailové ucely proto pohlizi, jako by se na

pozemku 74dnd stavba nenachazela. Bude to piipad tzv. drobnych staveb

podléhajicich pouze ohlaSeni.

e Podrobnégjsi vyklad v kapitole 3. Zdaflovani bytli a nebytovych prostorl evidovanych v katastru
nemovitosti.
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Také pfi definovani predmétu dan€ z nemovitosti nesmime opomenout stavby,
o nichZ Zakon stanovi, Ze nejsou pfedmétem dané ze staveb. Tyto stavby i v pFipadg,
ze spliuji podminky predmétu dang, pfedmétem dang nejsou a dafiové povinnosti
nepodléhaji. Podle vy¢tu obsazeného v Zakoné predmétem dané ze staveb nejsou:
a) stavby, vnichZ jsou byty nebo samostatné nebytové prostory, které jsou
pfedmétem dané.
V téchto pfipadech podléhaji dani jednotlivé byty a samostatné nebytové
prostoty, a proto jiz neni predmétem dané stavba jako celek.
b) stavby piehrad.
Za stavby piehrad se ve smyslu zdkona o vodach povazuji vodohospodatska dila,
tzn. stavby, které povoluje vodohospodaisky organ jako specialni stavebni uiad.
Tento organ rozhoduje i v ptipad¢, Ze dojde k pochybnosti o tom, zda se jedna o
prehradu nebo jiné vodohospodaiské dilo.
c) stavby, jimiz se upravuje vodni tok.
d) stavby vodovodnich fadi a vodarenskych objekti veetne tupraven vody.
e) stavby kanaliza¢nich stok a kanaliza¢nich objektt v¢etné Cistiren odpadnich
vod.
f) stavby urCené k pfedchozimu <¢isténi vod pied jejich vypouSténim do
kanalizaci.
g) stavby na ochranu pfed povodnémi.
h) stavby k zavlazovani a odvodiovani pozemki’l.34
Za vodohospodaiskd dila nelze vsak podle zakona o vodach povazovat
jednoducha zafizeni na jednotlivych nemovitostech k zachyceni vody a k ochrané
jednotlivych nemovitosti proti skodlivym G¢inkiim povrchovych vod, jakoz i
vodovodni a kanalizacni pipojky s vyjimkou téch, které urci vyhlaskou dstredni
vodohospodatsky organ republiky v dohodé s ustfednim organem republiky pro
vystavbu. V pochybnostech o tom, zda jde o vodohospodaiské dilo nebo jeho
soudést, rozhodne vodohospodatsky organ piislusny k jeho povoleni.

1) stavby rozvoda energii.

. §2 odst. 1 pism. f) zakona &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti
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Stavby rozvodi energii byly vdob& piijeti zdkona o dani znemovitosti
definovéany v elektrizatnim zékoné ¢. 79/1957 Sb., dale v zakoné ¢. 67/1960 Sh.
(plynarenském zakon€) a v zékoné ¢. 89/1987 Sb., o vyrobé, rozvodu a spotiebe
tepla. VSechny tyto zakony byly s Gi¢innosti od 1. ledna 1995 nahrazeny zdkonem
¢. 222/1994 Sb., o podminkich podnikini a o vykonu statni spravy v
energetickych odvétvich a o Statni energetické inspekei, ktery byl k 1. lednu 2001
zrusena zakonem ¢. 458/2000 Sb., energeticky zékon.

j) stavby slouzici vefejné doprave.

Do roku 2001 byl v Zékon¢ pouzivan pojem verejné dopravni cesty, jehoz
definice vzbuzovala mnohé pochybnosti. Od roku 2001 se v zakoné objevuje
pojem stavby slouZici vefejné doprave, ktery dava piesnéjsi navod k urceni, které
stavby pod tento pojem patii.

Stavbou slouzici verejné dopravé se rozuméji stavby dalnic, silnic, mistnich
komunikaci, verejnych ucelovych komunikaci, letecké stavby, stavby drah a na
draze, stavby vodnich cest a piistavi, pokud uzivani stavby k vefejné dopravé
vyplyva z rozhodnuti piislusného stavebniho ufadu, nebo z diive vydanych
rozhodnuti o uzivani stavby.

Za leteckou stavbu byla povazovana pozemni leteckd zafizeni, pokud tato
zaiizeni slouzila pro potfeby vefejnych letist, letovych cest a linii podle zakona
¢. 47/1956 Sb., o civilnim letectvi. Tento zakon byl s t¢innosti od 1. dubna 1997
nahrazen zdkonem ¢. 49/1997 Sb., o civilnim letectvi, ktery povazuje za leteckou
stavbu: a) stavbu leti§té a stavbu v prostoru leti§té, b) stavbu slouzici k zajisteni
letového provozu mimo prostor letisté. Stavbami slouzicimi k zajisténi letového
provozu mimo prostort letisté se rozumi stavby pro radiolokacni, radionavigacni,
telekomunika¢éni a radiokomunikadni sluzby, leteckou meteorologickou a
leteckou informacni sluzbu, pro sluzbu patrani a zéchrany a denni, svételna a
radiova navéstidla.

Stavby drah a na draze byly upraveny zakonem ¢&. 51/1964 Sb., o drahéch.
Stavbou drah se rozuméla vystavba nového komplexu drahy v novém uzemi.
Stavbami na draze byly stavby a zatizeni, které rozsifuji, méni nebo zabezpeCuji

dréhu a jeji provoz. Tento zakon byl s G&innosti 1. ledna 1995 nahrazen zdkonem
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v

& 266/1994 Sb., o drahdch, ktery se vztahuje na Zelezni¢ni, tramvajove,
trolejbusové a lanové drahy a stavby na téchto dréhach. Stavbou dréhy rozumi
stavbu cesty urCené k pohybu draznich vozidel a stavbu, ktera rozsituje,
dopliiuje, méni nebo zabezpeCuje drdhu bez ohledu, zda je v obvodu drahy ¢&i
nikoliv. Stavbou na draze jsou vSechny stavby a zaiizeni v obvodu drahy, které
nejsou stavbou drahy, bez ohledu na ucel, jemuz slouzi.

Pfedmétem dan€ vSak jsou vlecky, které slouzi predevsim potiebé ur¢itého
podniku nebo zavodu a lanové vleky, kde se jedna vétSinou o rekreaéni dopravu
turistti a lyzaru.

Na stavby vodnich cest a pfistavii se vztahuje zakon ¢. 114/1995 Sb., o

5 ra v35
vnitrostatni plavbé™.

B. Osvobozeni od dané ze staveb

Také pro osvobozeni od dané ze staveb plati to, co bylo feCeno vyse
v souvislosti s osvobozenim od dané z pozemkd - v ptipadech osvobozeni se jedna o
stavby, které spliiuji zdkonem stanovené podminky pfedmétu dané ze staveb, nejedna
se o stavby zpredmétu dané vyslovné vyloucené, ale zurcitych zakonem
kvalifikovanych davoda znich poplatnik neni povinen trvale nebo po ur¢itou
stanovenou dobu daii odvadét. U nékterych staveb postaci k osvobozeni samotné
osvobozujici ustanoveni v Zékoné. V piipadech vyslovné stanovenych v Zékone je
poplatnik povinen podat danové pfiznani za stavbu, na kterou se osvobozeni
vztahuje, a v ném uplatnit narok na osvobozeni.

Jestlize osvobozeni podléha pouze ¢ast stavby, zjisti se narok na osvobozeni
zpoméru, vjakém je podlahova plocha nadzemni Casti stavby podléhajici

osvobozeni k celkové podlahové ploe nadzemnich ¢asti stavby.

Podle § 9 Zdkona jsou od dané ze staveb osvobozeny tyto stavby. u kterych

nenf tfeba osvobozeni uplatnit v dafiovém priznani:

* Do jeho wcinnosti byla pro vyklad pojmi rozhodujici vyhlaska ¢. 137/1974 Sb., o vnitrostatni

plavbe
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» za piedpokladu, Ze nejsou vyuZivany k podnikatelské innosti nebo
pronajimany; jsou-li pronajaty obci, kraji nebo organizacni slozce statu anebo
prispévkové organizaci, jsou osvobozeny za piedpokladu, e nejsou
vyuzivany k podnikatelské ¢innosti:

o stavby ve vlastnictvi statu.

o stavby (s vyjimkou staveb obytnych domil) a samostatné nebytové
prostory spravované Pozemkovym fondem Ceské republiky. Jestlize
jsou tyto stavby pronajaty, je poplatnikem dané najemce. Do 1. ledna
2006 spadaly do této kategorie také stavby (s vyjimkou staveb
obytnych domil) a samostatné nebytové prostory prevedené podle
zvlastnich pravnich predpist na Fond narodniho majetku Ceské
republiky.

* byty a stavby obytnych doml spravované Pozemkovym fondem Ceské
republiky. Do 1. ledna 2006 spadaly do této kategorie také byty a stavby
obytnych domu pievedené podle zvlaStnich pravnich predpisi na Fond
narodniho majetku Ceské republiky.

* stavby ve vlastnictvi té obce, na jejimz katastralnim tzemi se nachazeji.

* stavby ve vlastnictvi kraje, které se nachéazeji v jeho tizemnim obvodu
(osvobozeni bylo zavedeno zakonem ¢. 483/2001 Sb.).

* budovy s nimiZ je prisluna hospodatit Ceska konsolidacni agentura (toto
osvobozeni bylo zavedeno zakonem ¢. 269/2001 Sb., o Ceské konsolida¢ni
agenture).

* stavby ve vlastnictvi jiného statu uzivané diplomatickymi  zastupci
povéfenymi v CR, konzuly zpovolani a jinymi osobami, které¢ podle
mezindrodniho prava poZivaji diplomatickych a konzularnich vysad a
imunity, a to za predpokladu, Ze nejsou obcany CR, a 7Ze je zaruCena
vzajemnost.

* stavby slouzici k zajisténi hromadné osobni pfepravy.
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U nize uvedenych staveb osvobozenych podle § 9 musi poplatnik osvobozeni

uplatnit v dafiovém pfiznani:

* stavby osvobozené pouze v piipadé, Ze nejsou uzivany k podnikatelské
¢innosti nebo pronajimany:

o stavby ve vlastnictvi cirkvi a nabozenskych spolecnosti statem
uznanych, slouzici k vykonavani ndbozenskych obfadi a k vykonu
duchovni spravy téchto cirkvi a ndboZenskych spole¢nosti.
Osvobozeni se netyka vSech staveb a jejich ¢asti, které jsou ve
vlastnictvi cirkvi nebo nabozZenskych spole¢nosti, ale jen téch, které
slouzi k vykonavani ndbozenskych obfadi a k vykonu duchovni
spravy, napiiklad stavby kosteld, chramu, ¢asti staveb, ve kterych jsou
ztizeny modlitebny, dékanstvi, farni ufady apod.

o stavby ve vlastnictvi sdruzeni obtant™® a obecné prospésnych
spolecnosti.

o stavby ve vlastnictvi vefejnych vyzkumnych instituci. Osvobozeni
téchto staveb bylo zavedenou novelou ¢. 342/2005 Sb., kterd nabyla
ucinnosti dnem 28. ¢ervence 2005.

o stavby ve vlastnictvi vefejnych vysokych skol. Také toto osvobozeni
bylo zavedenou novelou Zakona ¢. 342/2005 Sb.

* na dobu 15 let novostavby obytnych doma ve vlastnictvi fyzickych osob a
byty ve vlastnictvi fyzickych osob v novostavbach obytnych domu, pokud
slouzi k trvalému bydleni vlastnikii nebo osob blizkych. Osvobozeni je
mozné tedy pouze za predpokladu, Ze diim nebo byt neni pronajiman nebo
neslouzi k podnikatelské ¢innosti (v takovych pripadech lze zaplacenou dan
z nemovitosti uplatnit jako vydaj u dané z piijmd). Podle vyslovneho znéni
Zékona osvobozeni u téchto staveb nepodléhd nebytovy prostor slouzici
vyluéné k podnikatelské ¢innosti.

Novostavbou se rozumi stavba zcela nové postavena (nejedna se o prestavbu,

piistavbu nebo nastavbu stavajici stavby), ktera je stavebné dokoncCena, t).
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pripravena ke kolaudaci. Osvobozeni po¢ina bézet od roku nasledujiciho po
vydani kolauda¢niho rozhodnuti, nebot’ od té doby se na stavbu vztahuje dan
ze staveb, do vydani kolauda¢niho rozhodnuti podléha pozemek, na némz je
stavba uskutecnovana, dani z pozemka.

do zdanovaciho obdobi roku 2007 véetn& obytné domy vracené do vlastnictvi
fyzickym osobam z titulu restituce podle zvlastnich predpisti, pokud nedoslo
k prevodu nebo prechodu vlastnického prava na jiné osoby nez osoby blizké.
Osvobozeni u téchto staveb nepodléha nebytovy prostor slouzici vylucné
k podnikatelské ¢innosti.

do zdanovaciho obdobi roku 2007 vcetné, 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
difvéjsich zdkonu o hospodafeni s byty a s pfikdzanym ndjemnym, pokud
nedoslo od roku 1948 k pfevodu nebo prechodu vlastnického prava na jiné
osoby nez osoby blizké. Také u téchto staveb nepodléha osvobozeni nebytovy
prostor slouzici vyluéné k podnikatelské ¢innosti.

do zdanovaciho obdobi roku 2002 véetn&, byty prevedené do vlastnictvi
fyzickych osob z vlastnictvi statu, obci a druzstev podle zvlastniho pravniho
piedpisu, pokud nedoslo k dal§imu prevodu nebo prechodu vlastnického
prava na jiné osoby nez na osoby blizke.

stavby slouzici $kolam a Skolskym zafizenim (jedna se napiiklad o statni,
soukromé a cirkevni $koly, §kolska vychovna zafizeni, Skolska zafizeni pro
vykon ustavni vychovy a preventivné vychovné péce, zatizeni Skolniho
stravovani, §kolni hospodafstvi ziizovana pri stfednich skolach, apod.).
stavby slouzici muzeim a galeriim, budou-li tato muzea a galerie vymezeny
zvla$tnim  predpisem, statnim archivim, knihovndm, zdravotnickym
zafizenim, zafizenim socialni péce (jde napriklad o ustavy pro télesne
postizené, domovy diichodctl, ucelovd zafizeni socialni péce - manzelské a

pfedmanzelské poradny, domovy pro matky s détmi), nadacim, obcanskym

* Zakon ¢. 83/1990 Sb., o sdruzovani ob¢anli
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sdruzenim, zdravotn¢ postizenych ob¢ani a déle stavby pamatkovych verejné
piistupnych objektd stanovenych vyhlaskou Ministerstva financi Ceské
republiky v dohod¢ s Ministerstvem kultury Ceské republiky.

= stavby slouzici vyluéné k ucelim zlepSeni stavu Zivotniho prostiedi
stanovené vyhlaskou Ministerstva financi Ceské republiky v dohod& s
Ministerstvem Zivotniho prostiedi Ceské republiky (viz. osvobozeni pozemku
tvoticich jeden funkéni celek se stavbami slouzicimi vyluéné k ucelu zlepseni
stavu zivotniho prostredi).

* obytné domy ve vlastnictvi fyzickych osob, které pobiraji davky socialni péce
na zakladé zdkona o socialni potiebnosti a jsou drziteli prikazti ZTP a ZTP/P,
a to v rozsahu, v jakém slouzi k jejich trvalému bydleni.

» stavby pro individudlni rekreaci ve vlastnictvi fyzickych osob, které pobiraji
davky socialni péce na zakladé zakona o socidlni potiebnosti a jsou drziteli
prikazu ZTP, a stavby pro individudlni rekreaci ve vlastnictvi drziteld
prukazu ZTP/P.

* stavby kulturnich pamatek na dobu osmi let, po¢inaje rokem nasledujicim po
vydani stavebniho povoleni na stavebni upravy provadéné vlastnikem.
Osvobozeny jsou stavby kulturnich pamatek podle zédkona ¢. 20/1987 Sb., o
statni pamatkové pééi. Je-li vyddno nafizeni stavebniho Gfadu na provedeni
nezbytnych tprav ve smyslu § 87 stavebniho zakona, lze pozadat o
osvobozeni, vyZaduji-1i tyto tipravy naslednou kolaudaci. Nelze viak uplatnit
ndrok na osvobozeni pri nafizeni pouze udrzby stavby ve smyslu § 86
stavebniho zakona.’’

* stavby na dobu péti let od roku nésledujiciho po provedeni zmény spocivajici
ve zméné systému vytapéni prechodem z pevnych paliv na systém vyuzivajici
obnovitelné energie solarni, vétrné, geotermalni, biomasy, anebo zmeény
spo¢ivajici ve sniZeni tepelné naroCnosti stavby stavebnimi Gpravami, na
které bylo vydano stavebni povoleni. V tomto pripadé Ize uplatnit narok na

osvobozeni na stavbu, kde je umisténo technologické zafizenl umoznujict

37 . . «. 7 e ; Xt
" Holmesova, A., O dani z nemovitosti pro zdafovaci obdobi roku 2001, Finanéni, danovy a Gcetni

bulletin, 1/2002, str. 21
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vyuziti obnovitelné energie i na stavbu, které je pouze na systém napojena, a
to i v pripad¢, Ze na této stavbeé nebyly v souvislosti se zménou systému
vytapéni provedeny zadné zmény. Tyto systémy vytapéni vsak musi svoji
kapacitou zabezpecit vytapéni celé stavby, na kterou se nérok na osvobozeni
uplatiiuje. Biomasou se rozumi organickd hmota (dfevni, chlévska mrtva
apod.), ktera biologickym procesem (napf. kvaenim nebo fermentaci) nebo
chemickym procesem (napi. suchou destilaci) po ur¢itou dobu ve zvlastnim
zafizeni umoziuje vznik plynu, ktery je nasledné vyuzit k vytapéni. Piimé
spalovani biomasy neni zplsob vytapéni, ktery by umozZnil narok na
osvobozeni. U zmén spocivajicich ve snizeni tepelné narocnosti stavby
stavebnimi Gpravami, je mozno uplatnit narok na osvobozeni pouze tehdy,
pokud bylo vydano na tyto iipravy stavebni povoleni. Jde-li o stavebni tupravy
provadéné pouze za zakladé ohlaseni stavebnich tprav nebo o upravy, u
kterych ohlaSeni neni tfeba (napf. instalace tepelné izolaCnich materiald,

. ’ -3
oken), narok na osvobozeni nelze uplatnit g

38 p .
Pokyn D-82 Ministerstva financi Ceské republiky
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C. Poplatnik dané ze staveb

Kdo je poplatnikem dang, tedy osobou povinnou podat daiiové priznani a dar
ve stanovené lhuté platit, je upraveno v § 8 Zakona. S ucinnosti k 1. lednu 2006 byl
v souvislosti se zruSenim Fondu narodniho majetku tento paragraf novelizovan
zakonem ¢. 179/2005 Sb. Do konce roku 2005 mohl byt mimo jiné poplatnikem dané
znemovitosti Fond narodniho majetku nebo osoby, které mély pronajaty nemovitosti
pievedené na Fond néarodniho majetku. Od 1. ledna 2006 se jiz pojem Fond
narodniho majetku v Zakoné nevyskytuje. Ndjemce se od 1. ledna 2006 stava
poplatnikem dané v pfipad¢, Ze ma pronajaty nemovitosti pfevedené na Ministerstvo

financi na zakladé rozhodnuti o privatizaci.

Podle soucasného znéni zakona je poplatnikem dané fyzicka nebo pravnicka
osoba, ktera je vlastnikem stavby, bytu, samostatn¢ho nebytoveho prostoru.

Jde-li o stavbu nebo samostatny nebytovy prostor, s vyjimkou stavby obytného
domu, spravované Pozemkovym fondem CR nebo Spravou statnich hmotnych
rezerv, jsou poplatniky tyto subjekty za podminky, Ze tyto nemovitosti nejsou
pronajaty. Pokud jsou tyto nemovitosti pronajaty, je poplatnikem dané ngjemce.

Jde-li o stavbu obytného domu nebo byt spravovany Pozemkovym fondem CR,
nebo Spravou statnich hmotnych rezerv, jsou poplatniky tyto subjekty.

Jde-li o stavbu nebo samostatny nebytovy prostor, s vyjimkou stavby obytného
domu, ptevedené na Ministerstvo financi na zakladé rozhodnuti o privatizaci, které
jsou pronajaty, je poplatnikem dané ngjemce.

Jde-li o stavbu, byt nebo samostatny nebytovy prostor ve vlastnictvi statu, je
poplatnikem organizaéni slozka statu nebo statni organizace ziizena podle
zvlastnich pravnich predpist, pripadné pravnicka osoba, kterda ma pravo trvalého
uzivani nebo které se pravo trvalého uzivani zménilo na vypujcku.

Ma-li ke stavb&, bytu nebo samostatnému nebytovému prostoru vice subjektl
vlastnické pravo, pravo najmu nebo pravo trvalého urivani, nebo se pravo trvaleho

uzivéni u téchto subjektd zménilo na vyptjcku podle zvldstniho pravniho pfedpisu
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nebo jim pFislusi hospodateni s majetkem stétu podle zvlastniho pravniho predpisu,
jsou tyto subjekty povinny platit dan spole¢né a nerozdilné. Danové pfiznni podava
jen jeden ze subjekti za celou stavbu. Neugini-li tak, ke splnéni daiiové povinnosti

miize byt finanénim Gfadem vyzvan kterykoliv z nich.
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D. Zaklad dané ze staveb

Stejné jako u dan€ z pozemki je pro vypodet této dané nezbytné urdit, z ceho se
bude dan pocitat, neboli urc€it zaklad dané.

Zikladem dané€ ze stavby je vyméra pidorysu nadzemni ¢asti stavby v m?
(dale jen ,zastavénd plocha®) podle stavu k 1. lednu zdafiovaciho obdobi. U stavby
bez svislé nosné konstrukce se pidorysem rozumi plocha ohranicend priimétem
obvodu stavby dotykajici se povrchu prilehlého pozemku ve vodorovné roviné. U
stavby se svislou nosnou konstrukei se ptidorysem rozumi pramét obvodového plaste
stavby na pozemek. V katastru nemovitosti je vedena zastavéna plocha a nadvofi pod
ur¢itou vymeérou, kterd nemusi vzdy odpovidat pidorysu stavby, proto je Zakonem
uptesnéno, ze se zéklad dané ze staveb stanovi z vyméry pidorysu stavby. Vzhledem
k nesouladu katastru nemovitosti se skute¢nym stavem, je v tomto piipadé tieba ze
zastavénou plochu povazovat i plochu, ktera v katastru nemovitosti neni dosud
vedena jako zastavéna plocha a nddvofii. Jednd se napiiklad o stavby postavené bez
stavebniho povoleni, které by mély byt zkolaudovany a nejsou a tudiz nemohou byt,
pokud jsou postaveny na jiném druhu pozemku, ani pod druhem pozemku zastavéna
plocha a nadvoii vedeny. Tyto stavby v8ak podl¢haji dani ze staveb, ackoli nedoslo
k jejich zapsani do katastru nemovitosti.

Podzemni stavby jsou dani ze staveb zdanovany jen v rozsahu jejich ptdorysu
nadzemnich ¢asti.

Zéaklad dané ze staveb se zaokrouhluje na celé m? nahoru.

Zikladem dané z bytu a samostatného nebytového prostoru je vymeéra
podlahové plochy bytu v m? nebo vyméra podlahové plochy samostatného
nebytového prostoru v m” podle stavu k 1. lednu zdanovaciho obdobi vynasobena
koeficientem 1,20 (déle jen ,,upravend podlahova plocha™). Takto upraveny zaklad
dan¢ vyjadiuje vyméru podlahové plochy bytu nebo samostatného nebytového
prostoru a podilu na spoleénych ¢astech stavby. Zaklad dané z bytu a samostatného

. , 2
nebytového prostoru se zaokrouhluje na celé m” nahoru.
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E. Sazba dané a vypocet dané ze staveb

Sazba dané, kterd je rozhodnym méfitkem pro urleni vyse dang, je pro ucely
dané ze staveb diferencovana podle jednotlivych druht staveb s ohledem na jejich

ucelové urceni takto:

a) obytné domy a ostatni stavby tvorici pFisluSenstvi k obytnym domim, ve
kterych neni podnikatelska ¢innost provozovana na prevazujici Cdsti
podlahové plochy
Sazba dané ¢ini u obytnych domi® 1, K& za 1 m’ zastavéné plochy; u

ostatnich staveb tvoricich prislusenstvi k obytnym domim zvyméry presahujici

16 m” zastavéné plochy je sazba dané 1,- K¢ za 1 m? zastavéné plochy.

Za obytné domy se povazuji bytové domy, u nichZ prevazuje funkce bydleni, a
rodinné domy. Rodinny diim je stavba, ktera svym stavebnim uspofadanim odpovida
pozadavkim na rodinné bydleni a ma nejvyse tii samostatné byty a maximalné dvé
nadzemni podlazi a podkrovi. U obytnych domii mohou byt zfizeny samostatné
stavby, které tvori jejich piisludenstvi — napiiklad pradelna, susarna, kulna, pokud
jsou samostatné zkolaudovany jako jednotlivé stavby. U rodinného domu typu
zemédélské usedlosti napiiklad stavby chlévil, seniky a dalsi. Pokud by vsak v téchto
stavbach byla provozovana zemédélskd vyroba, byly by povazovany za stavby
vyuzivané k podnikatelské ¢innosti. Samostatné stojici gardze se zdaiuji zvlastni
sazbou, a proto se nezahrnuji do staveb tvoticich piislusenstvi obytné¢ho domu.

U staveb tvoFicich prisluenstvi k obytnym domum se dai vypocitava pouze
z vyméry presahujici 16 m” zastavéné plochy (napf. ma-li pradelna vyméru 30 m’,

podléha dani pouze vyméra piesahujici 16 m’, tj. 14 m?).

Zakladni sazby dané za 1 m? zastavéné plochy u obytnych domui a u staveb
tvoficich pfislugenstvi k obytnym domim se zvySuji o 0,75 K¢ za kazdé dalsi

nadzemni podlaZi, jestlize zastavéna plocha podlazi piesahuje dvé tretiny zastavene

* Vyhlagka & 137/1998 Sb., o obecnych pozadavcich na vystavbu
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plochy stavbou, ktera je zakladem dané (dale jen ..zvySend sazba™). Pokud podlazi
nepiesahuje dvé tfetiny zastavéné plochy, zakladni sazba se nezvy3uje. Za prvni
nadzemni podlazi se povazuje kazdé konstrukéni podlazi, které ma uroven podlahy
nebo i jeji ¢asti do 0.80 m pod nejniz§im bodem prilehlého terénu, neni-li
v projektové dokumentaci stanoveno jinak. VSechna dalsi podlazi umisténd nad timto
podlazim, véetné tcelove urCeného podkrovi, se povazuji za dalsi nadzemni podlazi.
Porovnani okolniho terénu k podlazi se provadi pouze u té ¢asti budovy, kde je
situovan hlavni vchod. Stav okolniho terénu v dalsich ¢astech obvodu stavby jiz
proto neni pro uréeni nadzemniho podlazi rozhodujici.

Zékladni sazba dané u obytnych domt a u staveb tvoricich pfislusenstvi
k obytnym domtm, popiipadé zvysend o 0,75 K¢ podle piedchoziho odstavee, se
dale nasobi koeficientem pfitazenym k jednotlivym obcim podle poctu obyvatel

z posledniho s¢itani lidu. Koeficienty jsou stanoveny nasledovné:

0,3 v obcich do 300 obyvatel

0,6 v obcichnad 300 obyvatel do 600 obyvatel
1,0 v obcich nad 600 obyvatel do 1 000 obyvatel
1,4 v obcich nad 1 000 obyvatel do 6 000 obyvatel
1,6 vobcich nad 6 000 obyvatel do 10 000 obyvatel
2,0 v obcich nad 10 000 obyvatel do 25000 obyvatel
2,5 v obcich nad 25000 obyvatel do 50 000 obyvatel
3,9 v obcich nad 50 000 obyvatel a Frantiskovych Laznich,

Luhacovicich, Marianskych

Léaznich a Podébradech

4.5 v Praze

Pro jednotlivé ¢asti obce mize obec obecné zavaznou vyhlaskou koeficient,
ktery je pro ni stanoven zvysit o jednu kategorii nebo snizit o jednu az tii kategorie.
Koeficient 4,5 lze zvysit maximalné na koeficient 5,0.

Dafi u obytnych domu se tedy vypotita jako soucin zdkladni, popiipadé

zvysené, sazby a prislusného koeficientu a zastavéné plochy podle stavu k 1. lednu
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zdanovaciho obdobi. Cela dail ze staveb u obytného domu se zvysuje v pripadg, Ze je
v jeho nebytovych prostorech provozovéana podnikatelska ¢innost o 2,- K¢ za kazdy
m’> podlahové plochy nebytového prostoru slouzictho v obytném dome
k podnikatelské ¢innosti s vyjimkou zemed€lské prvovyroby nebo kdy jsou pro tento
nebytovy prostor diivody pro osvobozeni.

Pokud jsou u obytného domu ziizeny stavby, které tvoii jeho prisluSenstvi a
jejich vyméra presahuje 16 m’, vypodita se dan z téchto staveb jako soucin vymery

téchto staveb presahujici 16 m?, sazby dané (tj. 1,- K&) a piislusného koeficientu.

Priklad:
Dariovd povinnost u jednopatrového obytného domu o zastavéné plose
200 m’ a kilny u tohoto domu o vyméie 17 m’ nachdzejici se v obci s 15000
obyvateli. V obytném domé je nebytovy prostor o vymére na 40 m’, na kterém
je provozovana podnikatelskd cinnost.
Obytny diim: (1,- K¢ + 0,75 K¢) x koeficient 2 x 200 m’ = 700,- K¢
- protoze je na 40 m’ provozovdna podnikatelska cinnost,
bude vyslednd dar za obyiny dim: 700 + (2,- K¢ x 40 m’)
Kiilna:  vyméra podléhajici dani: 17 mi-16m’ =1m’

. 2
vyse dané: 1,-K¢ x koeficient 2 x I m

b) stavby pro individualni rekreaci a rodinné domy vyuZivané pro

individualni rekreaci

Z4kladni sazba dané je u staveb pro individudlni rekreaci a rodinnych domu
vyuZivany pro individualni rekreaci 3,- K& za 1 m® zastavéné plochy a u staveb. které
plni dopliikovou funkci k témto stavbam (napf. kulny. bazeny, skleniky apod., a
pokud je k individualni rekreaci vyuzivana byvala zemédélska usedlost seniky.
chlévy, stodoly apod.), s vyjimkou garazi, 1,- K& za 1 m? zastavéné plochy. Zakladni
sazba dané se zvySuje o 0,75 K¢ za kazdé dals nadzemni podlazi (dale jen ,.zvysena
sazba*). Ohledné tohoto zvySeni plati stejna kritéria, ktera jsou zminéna vyse

v souvislosti s obytnymi domy, byty a nebytovymi prostory.
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Zakladni sazba, poptipad¢é zvySena sazba, se v celé obci nasobi koeficientem
1,5 pokud obec tento koeficient stanovi obecné zdvaznou vyhlaskou. Je zde tedy
ponechano na uvaze obci, zda koeficient vyhlasi a tim sazbu zvysi, ¢i nikoli.

U staveb pro individudlni rekreaci a rodinnych doml vyuZivany pro
individualni rekreaci a u staveb, které plni doplitkovou funkei k témto stavbam (s
vyjimkou garazi), pokud jsou umistény v narodnich parcich a v zonach I. chranénych
krajinnych oblasti vyhlddenych podle zvlastniho pravniho predpisu’, se zakladni
sazba, popiipadé zvySena sazba dang, nésobi koeficientem 2.00. V piipade, Ze je
obecné zavaznou vyhlaskou stanoven koeficient 1,5 (viz. vySe), ndsobi se tento

koeficient koeficientem 2,00.

Priklad:
Vyse danové povinnosti u jednopatrové chaty o zastavéné plose 100
m’ s bazénem o vymére 10 m’, umisténd v zoné L. chrdanéné krajinné oblasti.
V této obci byla piijata vyhlaska podle § 11 odst. 3 pism. b) zdkona.
Chata: 100 m’ x (3,-K¢ + 0,75) x koeficient 2 x koeficient 1,5

Bazén: 10 m’ x 1,- K¢ x koeficient 2 x koeficient 1,5

* 7akon €. 114/1992 Sb., o ochrang piirody a krajiny
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c) Garaz

Pro garaze vystavén¢ oddélené od obytnych domt a u samostatnych
nebytovych prostor uzivanych na zékladé rozhodnuti pfislusného stavebniho ufadu
jako garaz je stanovena zakladni sazba ze vysi 4,- K& za 1 m? zastavéné plochy. Za
kazdé dalsi nadzemni podlazi se zdkladni sazba dané zvysuje o 0,75 K¢&. Ohledné
tohoto zvySeni plati stejna kritéria, kterd jsou zminéna vyse v souvislosti s obytnymi
domy, byty a nebytovymi prostory.

Zékladni sazba, popfipadé zvysena sazba, se v celé obci nasobi koeficientem
1,5 pokud obec tento koeficient stanovi obecné zavaznou vyhlaskou.

Za garaze vystavéné oddélené od obytnych domi se povazuji garaze, které
netvoii vestavbu ani pfistavbu obytného domu. Za garaz vystavénou oddélené od
obytného domu je nutno povaZovat kazdou samostatné stavebné povolenou a
zkolaudovanou stavbu garaze, pokud neni provozné propojena se stavbou obytného
domu.

Dan se vypocte jako soucin zdkladni sazby dané, popfipadé zvysSené sazby
dang, a zastavéné plochy. Pokud je obci stanoven obecné zavaznou vyhlaSkou
koeficient 1,5 nasobi se navic zaklad dané¢ timto koeficientem.

Garaze, které tvoii pristavbu nebo vestavbu k jiné stavbé, se zdanuji sazbou

platnou pro stavbu, s niZ jsou stavebné propojeny.

Priklad:
Dariovd povinnost u gardze o zastavéné plose 20 m™ v obci, ve ktere
byla prijata vyhlaska podle § 11 odst. 3 pism. b) zdkona:

20 m’ x 4,- K¢ x koeficient 1,5

d) Stavby pro podnikatelskou €innost a samostatné nebytové prostory
uzivané na zakladé rozhodnuti pFisluiného stavebniho uradu pro
podnikatelskou ¢innost
Pokud tyto stavby slouzi

* pro zemé&délskou prvovyrobu, pro lesni a vodni hospodaéfstvi ¢ini sazba dané

1,- K& za 1 m® zastavéné plochy nebo upravené zastavene plochy
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= pro primysl, stavebnictvi, dopravu, energetiku a ostatni zemédélskou vyrobu,
¢ini sazba dané 5,- K& za 1 m® zastavéné plochy nebo upravené zastavéné
plochy

= pro ostatni podnikatelskou ¢innost, ¢ini sazba dané 10,- K& za 1 m® zastavéné
plochy nebo upravené zastavéné plochy.

Pokud stavba nebo samostatny nebytovy prostor slouZici pro podnikatelskou
¢innost slouzi vice ucelim, pouzije se zdkladni sazba dané odpovidajici
podnikatelské Cinnosti, jiZ slouZi pfevazujici ¢ast podlahové plochy nadzemni ¢asti
stavby nebo upravené podlahové plochy samostatného nebytového prostoru a pii
stejném poméru podlahovych ploch pfipadajicich na jednotlivé ¢innosti se pouzije
vy$si piislusna sazba.

Za stavby slouzici podnikatelské Cinnosti se povazuji vSechny zkolaudované
stavby. Pokud je sporné, zda se stavba povazuje za stavbu pro danové ucely, ¢i nikoli
(napf. Gcelova komunikace uvnitf zavodu, manipulatni plocha apod.), je u
podnikajicich osob rozhodujici, zda je vykazana v tcetni evidenci hmotného majetku
jako budovy a stavby“.

U staveb pro podnikatelskou ¢innosti se zékladni sazba dan¢ za 1 m? se zvysuje
0 0,75 K¢ za kazdé dalsi nadzemni podlazi. Kritérium zastavéné plochy presahujici
dvé tietiny zastavéné plochy se u téchto staveb nepouZije.

Zakladni sazba, popiipadé zvysena sazba, se v celé obci nisobi koeficientem
1,5 pokud obec tento koeficient stanovi obecné zavaznou vyhlaskou.

Dan se u staveb slouzicich pro podnikatelskou ¢innost vypoéita jako soucin
zékladni sazby dang, popiipadé zvySené sazby dané, a zastavéne plochy. U
samostatnych nebytovych prostori slouzicich pro podnikatelskou ¢innost jako soucin

zakladni sazby dané, popripadé zvysené sazby dané, a upravené podlahové plochy.

Pro ur¢eni zplsobu zdafiovani staveb pro podnikatelskou ¢innost muze

byt dilezity rozsudek Krajského soudu v Ceskych Budgjovicich ¢ .

* Zakon ¢. 586/1992 Sb., o danich z piijmi
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10 Ca 275/2002-19. Predmétem sporu bylo zdafovani objekti

stravovaciho

charakteru (zavodni kuchyné, zdvodni jidelny) nachazejicich se v arealu CZ
Strakonice, a.s., ktera provozuje primyslovou vyrobu a predmétné nemovitosti
sdatiovala sazbou 5.- K& za m”, nebot tvrdila, Ze je povinnosti zaméstnavatele zajistit
stravovani zaméstnanct, a tak 1 tyto budovy tvofi soucast jeji priimyslové ¢innosti.

Soud zjistil, ze stavba zavodni jidelny byla zkolaudovana a kolaudaénim
rozhodnutim bylo povoleno trval¢ uZivani této stavby k ucelu zavodni jidelny.
V objektu zdvodni kuchyné¢ a zévodni jidelny varedlu CZ Strakonice, a.s.
provozovala podnikatelskou ¢innost CZ Gastro s.r.0.

Podle § 8 Zakona je poplatnikem dané z nemovitosti vlastnik stavby. Zakladni
sazba dané podle § 11 odst. 1 pism. d) bod 2 ¢ini u staveb pro podnikatelskou ¢innost
a u samostatnych nebytovych prostori uzivanych na zakladé rozhodnuti piislusného
stavebniho ufadu pro podnikatelskou ¢innost, slouzicich pro primysl 5.- K¢ za 1 m’
zastavéné plochy nebo upravené podlahové plochy, podle bodu 3 téhoz ustanoveni u
staveb pro podnikatelskou ¢innost slouzicich pro ostatni podnikatelskou ¢innost
10,- K& za 1 m® zastavéné plochy nebo upravené podlahové plochy. Pro stanoveni
zdkladni sazby dané je tedy rozhodné, kjaké podnikatelské cinnosti je stavba
vyuzivéna. Pfitom je nutno posuzovat kazdou budovu samostatné. Rozliseni staveb
pro jednotlivé druhy podnikatelskych ¢innosti ma souvislost s vynosnosti
dosazitelnou na zastavéné ploSe a narocnosti na vymeéru zastavéné plochy. Zcela
nerozhodné pro stanoveni zékladni sazby dané je okolnost, jakym subjektem je
podnikatelska &innost provozovana, zda vlastnikem ¢i najemcem. Z vypisu
z obchodniho rejstiiku soud zjistil, ze pfedmétem Cinnosti CZ Gastro s.r.o. je
hostinské Ginnost a prodej a tato Ginnost je i v dané stavbé realizovana. Pravé pro
uvedeny charakter aktivit, provozovanych v dané stavbe, soud dovodil, Ze sazba dané
¢ini 10- K& za 1 m’, nebot se jednd o stavbu pro podnikatelskou ¢innost,
podiaditelnou pod § 11 odst. 1 pism. d) bod 3. Hostinskou a obchodni ¢innost nelze
podfadit pro tcely uréeni sazby dané pod § 11 odst. 1 pism. d) bod 2, nejedna se totiz
o ¢innosti spojené s vykonem pramyslovych aktivit, bez ohledu na provozovatele
téchto Cinnosti. Jestlize je nezbytné posuzovat kazdou stavbu samostatné, nelze

uvazovat o jakychkoli souvisejicich ¢innostech zcela odlisné povahy provozovanych
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v jinych stavbach, které by bylo mozno podtadit pod zakladni &innost a podle té uréit
sazbu dané pro veskeré budovy v daném misté. To lze zcela jednozna¢né dovodit
7 predpisu 0 sazb¢ dané. V piipadé€, Ze by byla hostinska Ginnost v téze nemovitosti
provozovana CZ Strakonice a.s., podléhala by stavba t¢ zafazent podle § 11 odst. 1
pism. d) bod 3 v ¢astee 10,- K¢ za 1 m’, nebot’ hostinskou ¢innost nelze podfadit pod

¢innost souvisejici s prumyslovou vyrobou.

e) ostatni stavby

Pro ostatni stavby je stanovena sazba dané ve vysi 3,- K& za 1 m® zastavéné

plochy. Jedna se o takové stavby, které nepatfi ani do jedné z vySe uvedenych

1 kategorii. Patii sem napiiklad stavby pro drobné chovatelstvi a péstitelstvi, které
neslouzi pro podnikatelské ¢innosti povolené na zemédélském pudnim fondu, drobna
architektura, stavby pro nepodnikatelské tucely slouzici Skolstvi, zdravotnictvi,

‘ socialni pé¢i, stavby kulturnich pamatek apod.

Za kazdé dalsi nadzemni podlazi se zékladni sazba dané zvySuje o 0,75 K¢.

‘ Ohledné tohoto zvySeni plati stejna kritéria, kterd jsou zminéna vyse v souvislosti s

i obytnymi domy, byty a samostatnymi nebytovymi prostory.

Dan se u téchto staveb vypocita jako soucin zakladni sazby, popfipad€ zvysene

sazby, a zastaveéné plochy.

V souvislosti s problematikou ostatnich staveb je zajimavy rozsudek
Krajského soudu v Ceskych Budéjovicich &. 10 Ca 210/2003-27 tykajici se
zdanovani budovy pobocky zaméstnanecké pojistovny. Predmétem sporu byla
otézka, zda budova pobocky méla byt zafazena do sazby dané z nemovitosti jako
ostatni stavba & jako stavba slouzici pro ostatni podnikatelskou ¢innost. Soud pfi
feSeni této otazky vychazel z ustanoveni § 5 odst. 5 zakona ¢. 280/1992 Sb., podle
kterého zaméstnanecka pojistovna je nositelem vseobecného zdravotniho pojiSténi
pro pojisténce, ktefi jsou u ni registrovani. Podle tohoto zdkona se pojiStovna
zapisuje do obchodniho rejstriku. Soud souhlasil s tim, Ze lze na tento subjekt ve
smyslu § 2 odst. 2 pism. a) obchodniho zakoniku pohlizet jako na podnikatele.

Z ¢innosti zaméstnanecké pojistovny vsak nelze vyvozovat, Ze Vyvijl automaticky ve
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smyslu §2 odst. 1 obchodniho zékoniku podnikatelskou &innosti - soustavnou
yydélecnou ¢innost, kterou provadi samostatné vlastnim jménem, na vlastni
odpovédnost a za ucelem dosazeni zisku. Zapis subjektu do obchodniho rejstiiku na
zdkladé zakona ma evidencni charakter, neznamena tudiz automaticky, 7e subjekt
provozuje podnikatelskou ¢innost. Z ustanoveni § 5 zdkona & 280/1992 Sb.,
vyplyva, ze zaméstnanecka zdravotni pojiStovna je subjektem vefejné spravy, nebot’
je nositelem vSeobecncho zdravotniho pojisténi a vyviji tedy Cinnost ve vefejném
zdjmu. Z Setfeni spravce dané a z dokladu, které predlozila pojistovna, nelze mit
pochybnost o tom, Ze prevazujici ¢ast podlahové plochy predmétné stavby slouzi pro

acely veiejného zdravotniho pojisténi. Proto je podle nézoru soudu nutno na

predmétnou dan z nemovitosti aplikovat ustanoveni § 11 odst. 1 pism. e) zakona o
\ dani z nemovitosti (jedna se tedy o ostatni stavbu) ve vysi 3,-K¢ za m?. Je tomu tak
proto, Ze predmétna stavba ve vlastnictvi pojistovny slouzi ucelu, pro ktery byla
zaméstnaneckda  zdravotni  pojistovna ziizena, tedy k ¢innosti predstavujici
poskytovani vefejného zdravotniho pojisténi, vcetné vykoni a sluzeb s tim
spojenych, coz predstavuje nepochybné nepodnikatelskou aktivitu. Okolnost, ze
subjekt je zapsan v obchodnim rejstiiku a tudiz formalné evidovan jako
podnikatelsky subjekt, nema pro danou zalezitost rozhodujici vyznam, nebot
pfedmétna stavba sama podnikatelské €innosti neslouzi, je vyuzivana k provadeéni

vieobecného zdravotniho pojisténi a nebyla ani pronajata podnikatelskym subjektum.
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Modifikace v pripadé provozovini podnikatelské &innosti na prevazujici ¢asti

EodlahOVé plochy nebo upravené podlahové plochy:

pokud je v obytném domg, stavbé pro individuélni rekreaci a rodinném domé
vyuzivaném pro individudlni rekreaci, ve stavbach, které plni dopliikovou funkci

k témto stavbam, garazich, samostatnych nebytovych prostorech uzivanych na

zakladé rozhodnuti prisluSného stavebniho Gfadu jako gardZe a ostatnich stavbach
‘ provozovana podnikatelska Cinnost na pfevazujici ¢asti podlahové plochy
nadzemnich casti staveb, zdanuji se tyto stavby jako stavby pro podnikatelskou

¢innost.
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3. ZDANOVANI BYTU A NEBYTOVYCH PROSTORU
EVIDOVANYCH V KATASTRU NEMOVITOSTI

Zakon o dani znemovitosti upravuje zdafiovani bytli a nebytovych prostort
v ramci dané ze staveb, proto bylo nezbytné zabyvat se touto problematikou jiz ve
vykladu, ktery se tykal dan¢ ze staveb. Zdailovan bytd a nebytovych prostort
evidovanych v katastru nemovitosti je ale institut, ktery se v dobé prijeti zakona
¢ 338/1992 Sb. v tomto zdkoné nevyskytoval, z tohoto divodu je vhodné u€init o

této problematice podrobnéjsi, samostatny vyklad.

Do roku 2001 byla pfedmétem dan& z nemovitosti cela nemovitost bez ohledu na
to. zda nemovitost méla vice spoluvlastniki. Vyznamnou zménu ve zpusobu
zdafiovani nemovitosti, v nichZ se nachazeji byty a nebytove prostory evidované
v katastru nemovitosti, pfinesla novela Zakona ¢. 65/2000 Sb.. na zakladé které se s
G¢innosti od 1. ledna 2001 byty a samostatné nebytové prostory, které jsou zapsany
v katastru nemovitosti, staly samostatnym predmétem dané. Do té¢ doby byla
predmétem dan& nemovitost jako celek a poplatnikem byl jeden z vlastniku byta a
nebytovych prostorii v obytném domé, ktery jako spoletny zastupce ostatnich
vlastniki podaval jedno danové pfiznani za celou stavbu a dait byl povinen zaplatit
spole¢né a nerozdilné s ostatnimi vlastniky.

Od roku 2001 jsou vlastnici jednotlivych bytii a samostatnych nebytovych
prostorti samostatnymi poplatniky a podavaji samostatné danoveé piiznani. Solidarni
povinnost k zaplaceni nastava pouze v pripadé, Ze byt nebo nebytovy prostor je ve
spoluvlastnictvi vice osob. Stavba obytného domu, v némZ jsou byty a samostatné
nebytové prostory zdanovany samostatng, sou¢asné prestava byt predmétem dane.*

O vymezeni bytovych a nebytovych jednotek v domé mus{ byt u¢inén vklad
do katastru nemovitosti. Prohlasenim vlastnika o vymezeni jednotek v domé podle

§5 zdkona o vlastnictvi byti dojde k preméné vlastnického prava k budoveé na

*> Holmesové, A., Novela zakona o dani z nemovitosti, Financni, dafiovy a ucetni bulletin, [1/2000,
str. 18-19
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vlastnické pravo ke kazdé bytové a nebytové jednotce vdomé. Soucasné s
vlastnictvim jednotky vzniké podilove spoluvlastnictvi na spole¢nych ¢astech domu.

Spolecné &asti domu, ve kterém doslo prohlasenim vlastnika k vymezeni
bytovych a nebytovych jednotek, nejsou samostatnym piedmétem dang.

Stavby, ve kterych doslo k vymezeni bytovych nebo nebytovych jednotek
samostatné zapsanych do Katastru nemovitosti, nejsou predmétem dan¢ ze staveb
jako celek, vlastnik jednotky je skute¢nym poplatnikem dan& z nemovitosti a dailové
ptiznani podava za sviij byt nebo nebytovy prostor.

Pokud u stavby nedoslo k vymezeni bytovych nebo nebytovych jednotek,

zdaiuje se tato stavba nadale jako celek.

Novela Zéakona upravila situaci, kdy s vlastnictvim k bytu nebo nebytovemu
prostoru vzniklo i spoluvlastnictvi k pozemku tak, ze tam, kde je spoluvlastnictvi
k pozemku odvozovano od vlastnictvi k bytu nebo nebytovemu prostoru, které jsou
evidovany v katastru nemovitosti, spoluvlastnici pozemku jiz neplati dan spolecne,
aviak spolu s dani ze staveb, z bytu nebo nebytového prostoru si kazdy vlastnik

zaplati i dan z pozemku pouze za sviij odpovidajici spoluvlastnicky podil.

Jak jsem jiz uvedla v piedchozi kapitole je zdkladem dané z bytu a
samostatného nebytového prostoru vyméra podlahové plochy bytu v m? nebo vyméra
podlahové plochy samostatneho nebytového prostoru v m?” podle stavu k 1. lednu
zdanovaciho obdobi vynasobena koeficientem 1,20 (dale jen ,upravend podlahova
plocha*). Koeficient zajistuje, i kdyz jen piiblizné, ze jsou spolecné ¢asti domu
automaticky zdanény spolu s danym bytem nebo nebytovym prostorem. Pii vypoctu
dan& ze staveb u bytd a nebytovych prostorli je nutné nasobit podlahovou plochu
koeficientem i v piipadé, ze Ve skute¢nosti nebyl pieveden Zzadny podil na
spole¢nych ¢astech domu.

P zdafovani bytd a nebytovych prostorii nezalezi na tom, V€ kterém
nadzemnim podlazi se dany byt nebo nebytovy prostor nachazi. Na nékolikapodlazni

diim, ve kterém samostatnym predmétem dané jsou byty a samostatne nebytove
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prostory zapsané Vv katastru nemovitosti, se bude nahlizet jako na dim s jednim

podlazim.

Sazba dané u bytd a samostatnych nebytovych prostort je 1,- K¢ za 1 m’

upravené podlahové plochy.

7akladni sazba dan& se dale nésobi koeficientem® pfifazenym k jednotlivym

obcim podle poctu obyvatel z posledniho s¢itani lidu.

Dai se u bytd a samostatnych nebytovych prostori vypocita jako soucin

zakladni sazby a prislusného koeficientu a upravené podlahové plochy.

Priklad:

v ’ . v . 2 ’ .
Dariovd povinnost u prazského bytu o rozloze 60 m’, ve kterém je na

2 r . r v
10 m” provozovdna podnikatelskda cinnost.
. ; o . = 2
Darnova povinnost: 1,- K¢ x koeficient 4,5 x 60 m™ x 1,2

V piipadg, Ze je v byté nebo samostatném nebytovém prostoru provozovana
podnikatelsk4 ¢innost na pievazujici gasti upravené podlahové plochy, jsou tyto byty
nebo samostatné nebytové prostory zdanény jako stavby pro podnikatelskou ¢innost.

V takovém pripadé se zékladni sazba v celé obci miiZe nasobit koeficientem 1.5

za podminky, Ze obec tento koeficient stanovi obecné zdvaznou vyhlaskou.

Priklad.:
7 ’ .
Dariovd povinnost u prazského bytu o rozloze 60 m", ve kterem je na

2 , .. - 5
50 m’ provozovana cinnost realitni kanceldare.

. 2
Darnovda povinnost: 10,- Kéx 60m”™ x 1,2

* viz. str. 57 této prace
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U problematiky zdaiovanim byt je vhodné jesté jednou upozornit na
osvobozeni novostaveb, které Zdkon upravuje v § 9 odst. 1 pism. g), nebot’ toto
ustanoveni se vztahuje i na byty v novostavbach obytnych domd, a to tak, Ze na dobu
15 let osvobozuje od dan€ z nemovitosti byty ve vlastnictvi fyzickych osob v
novostavbach obytnych domt, pokud takovy byt slouzi k trvalému bydleni vlastniki
nebo osob blizkych (osvobozeni zda nepodléha nebytovy prostor slouzici vyluéné
k podnikatelské Cinnosti). Osvobozeni podle § 9 odst. 1 pism. g) musi poplatnik

uplatnit sam v dafiovém pfiznani.

Pro spravné zdanéni staveb, ve kterych se nachazeji byty a nebytové prostory,
je dilezité spravné ur¢it pfedmét dané. Pii takovémto urCeni je vhodné vychazet
zkupni smlouvy - v piipadé, Ze predmétem kupni smlouvy je stavba nebo
spoluvlastnicky podil na stavbé, potom je pfedmétem dané stavba jako celek a
dafiové priznani podava jeden ze spoluvlastniki za cely dim. V pripade. Ze i
piedmétem kupni smlouvy byt nebo nebytovy prostor, vcetné spoluvlastnického
podilu na spole¢nych &astech v domé, samostatné zapsany v katastru nemovitosti,
potom vlastnik této jednotky je poplatnikem dané ze staveb a podava danové

r o5 @ 44
pfiznani pouze za svoji jednotku.

i Tekla, A., Dan z nemovitosti v roce 2005, Prakticky poradce v danovych otazkach, ¢. 3/2005
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4. ZDANOVANI ZPEVNENYCH PLOCH A KOMUNIKACI

Pfi zabyvani se problematikou dani z nemovitosti jsem narazila, na rozporné
nazory tykajici se zpusobu zdanovani zpevnénych ploch a ucelovych komunikaci.
Pfes novelizace zdkona o dani znemovitosti zlstava tato otazka spornou a 1
v judikature je feSena pomérné neurcité a rozdilng, nebot’ jednotlivé soudy berou za
rozhodujici v dané otdzce jiné skute¢nosti. Pro nazornost uvadim nékteré ze soudnich

rozhodnuti.

Krajsky soud v Hradci Kralové se ve svém rozsudku &.j. 31 Ca 45/98-24 z¢
dne 5.3.1999 zabyval problematikou zdanéni tzv. zpevnénych ploch u stavby hlavni.
Sporem bylo, zda zpevnéné plochy zdanovat dani z pozemk ¢i dani ze staveb. Podle
ndzoru soudu problém nastane pii pokusu stanovit zdklad dané — u staveb je
zékladem vyméra padorysu nadzemni casti stavby v m’ (dale jen "zastavénd
plocha"). U stavby bez svislé nosné konstrukce se padorysem rozumi plocha
ohranitena pramétem obvodu stavby dotykajici se povrchu prilehlého pozemku ve
vodorovné roving. U stavby se svislou nosnou konstrukei se pldorysem rozumi
primét obvodového plasté stavby na pozemek. Soud konstatoval, Ze pojem stavba
pro danové ucely neni v zakoné o dani z nemovitosti definovéan. Jestlize § 7 Zakona
stanovi, Ze predmétem dang ze staveb jsou stavby, na které bylo vydano kolaudacni
rozhodnuti nebo kolauda¢nimu rozhodnuti podl¢haji. je dulezité si uvédomit. ze
kolaudace zpevnénych ploch, muZze prichazet v ivahu, ale také nemusi, a Ze
zpevnéné plochy mohou mit povahu stavby, ale také nemusi, a to vse v zavislosti na
tom, jaky rezim povolovaciho fizeni stavebni ufad zvoli. Provedeni zpevnénych
ploch lze realizovat také na zaklade rozhodnuti o vyuziti tzemi, tedy na zaklade
tizemniho rozhodnuti, nebo podle povoleni vydaného podle § 71 stavebniho zakona,

které viak neni totozné se stavebnim povolenim, a lze jej uzivat i bez kolaudacniho

rozhodnuti, Neni ani vyloucen rezim, podle kterého by mohly byt zpevnéné plochy
povoleny ve stavebnim fizeni a nasledné kolaudovany. Soud vyslovil nazor, 7€

zpevnéné plochy u stavby hlavni jsou pouze potfebnym predpokladem jejiho
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provozu, jde o pozemky mimo jeji pudorys, a proto takovéto zastavéné plochy a
nadvori podléhaji dani z pozemki, nikoliv ze staveb. V opa¢ném piipadé by totiZ
mohly nastavat zcela nelogické a nepiiméfené situace v tom, 7e by dan ze
zpevnénych ploch jako staveb byla vétsi, nez stejna dan ze stavby hlavni, ktera je pro

veur r v o o4
yyuziti daného prostoru urcujict. ’

Nejvy$si spravni soud se ve svém rozsudku & j. 4Af£s23/2003 zabyval
problematikou zdafiovani stavby komunikace. Soud konstatoval, ze pfi posouzeni
této otazky je, pres (a souc¢asné pii) respektovani rozdili v soukromopravnim a
vefejnopravnim vymezeni pojmu _stavba®, tieba vyjit predevsim z dikce zakona o
dani z nemovitosti. V dob& rozhodovani ustanoveni § 2 Zakona upravovalo, 7€
predmétem dané z pozemkil jsou pozemky na uzemi Ceské republiky vedené v
katastru nemovitosti. A naopak podle odstavee 2 predmétem dan¢ z pozemki nejsou:
a) v rozsahu pudorysu stavby pozemky sastavéné stavbami, a to 1V pripad¢. ze
stavby nejsou piedmétem dang ze staveb podle § 7 odst. 2 zakona o dani Z
nemovitosti, b) lesni pozemky, na nichz se nachazeji lesy ochranné a lesy zvlastniho
uréeni, c¢) vodni plochy s vyjimkou rybniki slouzicich k intenzivnimu a
primyslovému chovu ryb a d) pozemky uréené pro obranu statu. Stejné tak
ustanoveni § 7 odst. 1 upravovalo, Z¢ predmétem dané ze staveb jsou stavby na
tzemi Ceské republiky, na které bylo vydano kolaudaéni rozhodnuti nebo
kolaudagnimu rozhodnuti podléhajici a urivané a nebo podle dfive vydanych obeen&
zavaznych pravnich predpist dokoncené. 1 zde odst. 7 enumerativné stanovil, z¢
predmétem dané ze staveb nejsou: stavby pfehrad. stavby, jimiz se upravuje vodni
tok, stavby vodovodnich fadi a vodarenskych objektli veetne upraven vody,
kanaliza¢nich stok a kanaliza¢nich objektl yéetné Cistiren odpadnich vod, jakoz i
stavby urcené kK predchozimu &igténi vod pred jejich vypousténim do kanalizaci,

stavby na ochranu pied povodnémi, stavby kK zavlazovani a odvodiovani pozemku,

stavby rozvodi energii a vefejnych dopravnich cest. 7a tyto vefejné dopravni cesty

povazoval odst. 3 stavby: pozemnich komunikaci (dalnice, silnice, mistni

e

% Caslavsky, M., a kol., Daitové judikaty, Linde, Praha, 2004
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komunikace a vefejné ucelové komunikace), stavby leteckych zafizeni, stavby,
stavby drah a na dréaze, stavby vodnich cest a pfistavi.

V ptipadé, ze zakon vyslovné nestanovi, ze oznacené, specifické komunikace
jsou stavbou ¢i pozemkem, nezbyva, nez se opiit o odborné posouzeni piislusného
gfadu (tedy stavebniho wfadu). PfisluSny stavebni ufad oznaceny sporny soubor
nemovitosti posoudil jako stavbu (vEetné predmétné komunikace — s ohledem na § 7
odst. 2 zakona o dani z nemovitosti jde o komunikaci nevefejnou). Ustanoveni § 7
odst. 2 zakona o dani z nemovitosti dale vymezuje, které stavby pfedmétem dan¢ ze
staveb nejsou. Zjeho dikce je pak ve spojeni sdikei § 10 nutno jazykovym a
systematickym vykladem dovodit, Ze stavbami pro ucely dan¢ z nemovitosti nutno
rozumét i takové stavby, které nemaji ,klasicky piedstavitelny” obvodovy plast’.
Dopad zékona o dani z nemovitosti na komunikace nelze restriktivné dovozovat
z toho, zda je stavbou, ktera mé ¢i nemd klasicky predstavitelny obvodovy plast,
nybrz jeho dopad je nutno dovozovat piedeviim ze splnéni piedpokladu, zda
komunikace je ¢i neni zkolaudovana jako stavba, pii¢emz pro piipad, ze komunikace
zkolaudovana jako stavba (a to stavba nemovita) je, a ze je u ni pro stanoveni
_zastavéné plochy mozno vychazet z primétu pidorysu stavby na pozemek, a
zékladem dané ze stavby je potom pravé vyméra pudorysu nadzemni ¢asti stavby
v m’, promitajici se na pozemek. Podle Nejvyssiho spravniho soudu Ize shrnout, ze
byla-li pfedmétna komunikace zkolaudovéna jako (nemovitd) stavba a jedna se o
stavbu promitajici se svym pudorysem nadzemni ¢asti stavby v m’ na pozemek, ma

byt placena z komunikace dan ze staveb.

Dalgim rozsudkem, ve kterém bylo feSeno zdafiovani stavby zpevnéné plochy,
je rozsudek Méstského soudu v Praze &.j. 38Ca 133/12002-33. 1 zde soud
konstatoval, ze z § 7 odst. 1 Zakona vyplyva, ze piedmétem dané ze staveb jsou
stavby na uzemi Ceské republiky, na které bylo vydano kolauda¢ni rozhodnuti nebo
kolaudagnimu rozhodnuti podléhajici a uzivané a nebo podle difve vydanych obecné
zédvaznych pravnich predpisi dokongené. Soud dospél k nazoru, ze rozhodnout 0
tom, zda se jedna o stavbu nemovitou a podléhajici kolaudaci, pifslusi mistne

pislusnému stavebnimu ufadu. Bylo prokazano, ze rozhodnutim stavebniho tfadu
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byla povolena stavba zpevnénych ploch a bylo povoleno uzivani stavby k uréenému
agelu. Zrozhodnuti je zfejmé, Ze zpevnéné plochy jsou stavbou. Soud dale
konstatoval, ze pro urCeni, zda konkrétni objekt podléhd dani ze staveb, je nutno
stanovit nejen, zda je stavbou, ale zda je stavbou nemovitou, tedy takovou, ktera je
spojena se zemi pevnym zakladem. Proto ani samotné zjisténi, ze se na urcitém
pozemku nachazi stavba, nesta¢i k rozhodnuti o tom, Ze takovy objekt podléha dani
z nemovitosti, ale je nutno uinit jednoznatny zavér o tom, Ze jde o stavbu
nemovitou, na kterou bylo vydano kolauda¢ni rozhodnuti nebo kterd kolaudacnimu
rozhodnuti podléha a kterd nadto neni ze zdanéni vyloucena. Soud vyzval prislusny
stavebni ufad, aby posoudil, zda zpevnéné (manipulacni) plochy, jsou stavbou
nemovitou. Tento spravni orgén ve své odpovédi sdélil, Ze stavebni zékon neuklada
stavebnimu Gfadu povinnost vydavat osvédceni o tom, co je stavba nemovita, tento
zakon ani nepracuje s pojmem movitost ¢i nemovitost a tam, kde jsou pochybnosti,
miZe udinit posudek znalec z oboru stavebnictvi a pravni zavéry pak jediné soud.
Soud vyslovil pravni zavér, ze zakon ¢. 338/1993 Sb. je zakonem o dani
7 nemovitosti a nikoli o dani ze staveb a proto podrobuje-li této dani téz stavby, pak
to mohou byt pouze stavby nemovité. Proto pro uréeni, zda uréity objekt této dani
podléha, je nutno stanovit nejen, zda je stavbou, ale zda je stavbou nemovitou, tedy

takovou, ktera je se zemi spojena pevnym zakladem.

Zdatiovanim zpevnénych ploch se zabyval soud také Krajsky soud v Brné v
rozsudku &.j. 30 Ca 181/2000-30. Tyto plochy byly pro ucely dané spravcem dané
zafazeny do druhu stavby pro podnikatelskou ¢innost.

V daném rozsudku soud vyslovil nazor, ze pro zdanéni stavby podle zakona o
dani z nemovitosti, tedy pro zavér, ze se jedna o stavbu, nepostaci, Ze na ni bylo
vydano kolauda¢ni rozhodnuti nebo 7e kolaudatnimu rozhodnuti podléha a je
uzivana a nebo podle drive vydanych obecné zavaznych pravnich predpisu
dokoncena. Zminény zakon totiZ upravuje dafi z nemovitosti, pficemz stavebni
nemovitosti je pouze stavba spojend se zemi pevnym zdkladem (§119 odst. 2 obc.
zak.). Déle konstatoval, Ze ze stanoviska vydaného stavebnim ufadem nevyplyva, Ze

zpevnéné plochy jsou stavbami spojenymi se zemi pevnym zdkladem a toto

73




Vlastniclvipozemki’t, staveb a bytii z pohledu dané z nemovitosti

stanovisko pouze konstatuje, Ze uzivani zpevnénych ploch bylo povoleno
kolauda¢nim rozhodnutim. Ani ze samotného stavebniho povoleni a kolaudacniho
rozhodnuti nelze zjistit, zda zpevnéné skladovaci plochy témito rozhodnutimi

dottené, jsou stavbami spojenymi se zemi pevnym zakladem.

7 uvedenych rozsudki lze shrnout, ze rozhodujici pro posouzeni, zda stavba
komunikace nebo zpevnéné plochy je predmétem dané ze staveb, je, ze jde o stavbu,
na kterou bylo vydano kolaudaéni rozhodnuti nebo kolauda¢nimu rozhodnuti
podléhajici a uzivanou a nebo podle difve vydanych obecné zavaznych pravnich
predpist dokoncenou, a soucasné se jedna o stavbu nemovitou, tedy takovou, kterd je
spojena se zemi pevnym sakladem. Pro uréeni zptisobu zdanéni nelze vzit za urcujici
existenci stavebniho povoleni, ale je nutno v konkrétnim piipadé zkoumat, zda je
stavba spojena se zemi pevnym zakladem.

Obdobné je uvedena problematika fesena i ve Finan¢nim, danovém a ucetnim
bulletinu: ,Jestlize na kolaudacnim rozhodnuti jsou vedle stavby hlavni 1 stavby
dopliikové, jsou i tyto pfedmétem dané, pokud jsou nemovitymi stavbami. Znamena
to, Ze je tieba védet, zda se jedna o stavby spojené pevnym zékladem se zemi. Pokud

. % 8 ., . . . ‘ s Lo 46
nikoli, jsou to stavby movite a ty nejsou predmétem dan¢ z nemovitosti®.

K problematice zdanovani zpevnénych ploch a komunikaci je dillezité na zaver
dodat, 7e JUDr. Alena Holmesova se ve svém piispévku uvefejnéném ve Financnim,
dafiovém a téetnim bulletinu také zbyva otazkou, jak ur¢it napf. u zpevnénych ploch

zéklad dan&. A upozoriiuje na to, 7e v piipadé, ze s¢ jedna o stavby — zpevnéné

plochy, silnice apod., obsahuje zakon 0 dani z nemovitosti v § 10 odst. 1 definici

zakladu dané, kdy za zaklad dané povazuje vyméru pudorysu stavby, kterym se

7 " L e -
rozumi plocha ohranicend prumetem obvodu stavby dotykajici se povre

prilehlého pozemku ve vodorovné roviné. Autorka dale uvadi: Kazda komunikace

nebo zpevnéna plocha (pokud se nejedna o komunikaci napi. v tunelu) je stavbou

. , . ’ » . , X . ] /’) o } . 5
“ Holmesova, A., K dani z nemovitostl, Finan¢ni, danovy, ucetnl bulletin, 1172003, st 7
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nadzemni, protoZe ji je tieba stejn¢ jako kazdou jinou stavbu vztahovat
k zemskému povrchu, ktery je pod ni, nikoliv k irovni terénu, ktery je po jejich
stranach. Je to stavba nadzemni, protoze zemsky povrch konci vzdy pod takovou

t‘47
stavbou™ .

wn
~
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Holmesova, A., K dani z nemovitostl, Finan¢ni, dafovy, ucetni bulletin, 11/2003, str.
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5. RiZENI VE VECECH DANE ZNEMOVITOSTI A JEJIi
SPRAVA

Sprava dané znemovitosti a fizeni ve vécech dané a sankce za nesplnéni
dafiovych povinnosti se Fidi zdkonem €. 337/1992 Sb., o spravé dani a poplatku,

nestanovi-1i zakon o dani z nemovitosti jinak.

A. Daifiové pFiznani a zdafiovaci obdobi

Daiiové piiznani, dil¢i danové nebo opravna danova pfiznani se podavaji na
tiskopise vydaném Ministerstvem financi. Tiskopis dodate¢ného a opravného
dafiového priznani je v zéhlavi oznaen jako dodateéné nebo opravné danoveé
pfiznani. P¥i vypliovani tiskopisu postupuje poplatnik podle ,,Pokyni k vypInéni
piiznani k dani z nemovitosti®, které jsou vlozeny do piislugného formulare. jsou-li
predmétem dan¢ ze staveb byty nebo samostatné nebytové prostory. doplni se
daiiové priznani ,,Vlozkou do pfiznani k dani z nemovitosti*, pfi jejimz vypinéni se
postupuje podle tiskopisu ,Pokyny k vyplnéni vlozky do pfiznani k dani

Z nemovitosti®.

Mistné piislusny je ten finanéni fad, v jehoz uzemni plsobnosti se zdanovana
nemovitost nachazi. Pokud se nemovitosti poplatnika nachazeji v uzemnich
obvodech n&kolika finanénich Gfadt, podava poplatnik daiiové piiznani u kazdeho

7 téchto finanénich tadil za nemovitosti, které se nachazeji v jeho tizemnim obvodu.

Pocinaje zdanovacim obdobim roku 2003 ma poplatnik moznost podat dainove

pfiznani také v elektronické podobe, za podminek stanovenych Pokynem
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Ministerstva financi ¢ D-244. Pokyn i elektronicky formuldf jsou pristupné na
internetové strance Ministerstva financi: www.mfer.cz.

Zjisti-li poplatnik chybu v jiz podaném danovém piiznani jesté pied uplynutim
lhity pro jeho podani, muZze poplatnik podat opravné danové pfiznani, které se
pouzije pro vyméfovaci fizeni a k piiznani pfedchozimu se nebude pfihlizet.

Jestlize poplatnik zjisti po uplynuti lhity pro podani priznani, ze jeho danova
povinnost ma byt podle stavu k 1. lednu zdafiovaciho obdobi vy3si, nez jak uved!
v dafiovém piznani na toto zdaitovaci obdobi nebo vyssi nez jeho posledni znama
dafiova povinnost (tj. vySSi, nez byla posledni pravomocné vyméfena dan), je
povinen predlozit do konce mésice nasledujiciho po tomto zjisténi dodatecné danové
priznani. Dodate¢né danoveé piiznani mize poplatnik podat take v ptipadé, kdy zjisti,
7e dafiova povinnost méa byt nizsi, nez jak uvedl v danovém pfiznani na prislusné

sdafiovaci obdobi nebo niZsi nez posledni znama danova povinnost.

Vysi dané z nemovitosti si musi poplatnik v daovém piiznani vypocitat sam,
musi také uvést piipadna osvobozeni, odpodty, vycislit jejich vysi a dail v Castee
vypoétené v dafiovém priznani zaplatit. Poplatnik k tomu neni finan¢nim ufadem

vyzyvan.

7daftovacim obdobim u dan& z nemovitosti je kalendaini rok. Pro zdanéni je
rozhodny stav nemovitosti k 1. lednu zdafiovaciho obdobi, pokud v prib&hu
zdatiovaciho obdobi nastanou zmény skute¢nosti rozhodnych pro danovou povinnost
(napf. zmény vyméry, uplynuti [hiity pro osvobozeni nemovitosti od dané), k temto
zménam se neprihlizi. Tak napiiklad jestlize v roce 2005 fyzicka osoba vlozila do
majetku prizemni budovu prodejny o rozloze podlahové plochy 80 m’, v roce 2006
pristavéla a zkolaudovala v patfe bytovou jednotku — 0 podlahové rozloze 90 m’, dail
2 nemovitosti se vyméfuje na zdanovaci obdobi podle stavu k 1. lednu roku, na ktery
je dan vyméfovana. Ke zménam skutecnosti rozhodnych pro danovou povinnost,
ktera nastane v pribéhu zdanovaciho obdobi. se nepiihlizi. V roce 2006 se tedy

vychazi ze stavu k 1. lednu 2006, kdy existovala pouze piizemni budova prodejny 0
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rozloze podlahové plochy 80 m®. Rok 2007 se posoudi podle toho, jak je stavba

vyznacena v kolauda¢nim rozhodnuti.

Datlové piiznani je poplatnik povinen podat pfislusnému spravei dané do
31. ledna zdanovaciho obdobi. Pfiznani k dani po jejim zavedeni byli povinni podat
viichni poplatnici do 15. kvétna 1993 za tento rok. V dalich letech maji povinnost
podat pfiznani novi poplatnici a ti, u nichz doslo ke zméné skute¢nosti rozhodnych
pro vyméfeni dané vcetné zmény osoby poplatnika. Termin podani priznani na rok
1994 byl do 31. bfezna, od roku 1995 byl termin pro podavani pfiznani posunut na
31. leden.

U dané z nemovitosti tedy plati, ze pokud poplatnik dané podal danové pfiznani
v nékterém z predchozich zdanovacich obdobi a od tohoto podéni nedoslo ke zméné
okolnosti rozhodnych pro vyméfeni dang, dafové piiznani nepoddva. V tomto
piipadé se dail na béZné sdatiovaci obdobi vyméii k 31. lednu bézného zdanovaciho
obdobi. véetné, ve vysi posledni zndmé dafiové povinnosti, tj. ve vysi dang, jak ji
naposled stanovil pravomocné spravee dang, a za den vyméfeni dané a soucasné za
den dorueni tohoto rozhodnuti poplatnikovi se povazuje 31. leden zdanovaciho
obdobi.

Dojde-li ke zméne okolnosti rozhodnych pro vyméfeni dané, je poplatnik
povinen dani do 31. ledna pfiznat a to bud’ podanim noveého datiového priznani, nebo
podanim dil¢iho dafového pfiznani. V dil¢im datiovém priznani uvadi poplatnik jen
nastalé zmény a vypocet celkové dan€ z nemovitosti.

Dojde-li ve srovnani s predchézejicim sdaftovacim obdobim pouze ke zmén¢
sazeb dané, ke zmén& primémé ceny pudy piifazené ke stavajicim jednotlivym
katastralnim uzemim, ke zméné koeficientu nebo k zaniku osvobozeni od dan¢
uplynutim zdkonem stanovené lhity a predmét dan¢ neni ani ¢aste¢né osvobozen od
dang zjiného ddvodu, poplatnik neni povinen podat dafiové ani dil¢i daiiové
pfiznani, ani tyto zmeény sdelit. Finanéni ufad sohledni zmény sam a dan vymefi ve
vysi posledni znamé danoveé povinnosti upravené o piislusné zmény a vysledek
vyméfeni poplatnikovi sdéli platebnim vymeérem nebo hromadnym  predpisnym

seznameml.
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Podle vyslovného znéni Zakona ma povinnost podat danové pifiznani i

poplatnik, na jehoz majetek byl prohlasen konkurz.

V piipadé, ze podava dafiové priznani jeden z poplatnik, kteff maji vlastnické
nebo jiné pravo k téze nemovitosti, povazuje se tento poplatnik za jejich spole¢ného

zastupce, pokud si poplatnici nezvoli jin¢ho spole¢ného zastupce.

Jestlize fyzickd nebo pravnicka osoba piestane byt poplatnikem dangé z
nemovitosti proto, Ze v prub&hu sdatiovaciho obdobi se zménila vlastnicka nebo jina
prava ke vsem nemovitostem v Gizemnim obvodu t¢hoz spravee dang, které u n¢ho
podléhaly dani z nemovitosti, nebo tyto nemovitosti zanikly, je povinen oznamit tuto
skute¢nost spravci dané nejpozdéji do 31. ledna nasledujiciho zdaiiovaciho obdobi.

Do G&innosti novely &. 65/2000 Sb., tj. do 1. ledna 2001, piechéazel daitovy
nedoplatek, az na vyjimky tykajici se restituci, s danovou povinnosti na nového
vlastnika. Budouci poplatnici se podle ptvodniho znéni stali ruciteli za dan az do
konce roku, v némz doglo k pfechodu nebo pievodu prav k nemovitosti, a doplatek
na né okamzikem 1. ledna, kdyz se stali poplatniky dang, presel v podob¢ jejich
dafiové povinnosti. Pivodni poplatnik, ktery v uplynulém zdaiovacim obdobi dan
nezaplatil, jiz ani po 1. lednu roku nasledujiciho po roce, kdy nastala zména prav
k nemovitosti, nemohl nedoplatek zaplatit na svij ucet u spravee dane, nebot piestal
byt poplatnikem dan¢ z dotéené nemovitosti. S aginnosti novely se celé pavodni
znéni § 13b zrusilo, coz ma za nasledek, ze poplatnik ponese tizi svého dluhu, ktery
sém zptsobil, bez ohledu na skute¢nost, zda nemovitost jiz byla prodana, pripadné
doglo ke zméng jinych prav k nemovitosti, ¢i nikoli. Novy naby\/atel neni zatézovan
dfive vzniklymi dafovymi zavazky, vazicimi se k nemovitosti."

Pokud doglo ke zméné ostatnich udaji uvedenych v dafovém piiznani, je
poplatnik povinen tyto zmeny oznamit spravei dané do 30 dnt ode dne, kdy nastaly.

Jestlize do 31. ledna zdanovaciho obdobi nebylo rozhodnuto 0 podaném navrhu

na vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti, je poplatmk povinen podat

-
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danové priznani nejpozdé&ji do konce trettho mésice nasledujiciho po meésici, v némz
byl zapsan vklad prava do katastru nemovitosti. Dailové pfiznani poplatnik podava

sa zdanovaci obdobi nasledujici po roce, v némz vznikly pravni u¢inky vkladu.

B. Placeni dané

Jak jsem jiz uvedla vySe, je v&ci poplatnika podat dafiové pfiznani, vypocitat si
daft a také daii ve stanovené 1hité zaplatit. K Zadnému z téchto ukoni neni poplatnik
finanénim ufadem vyzyvan. Pro placeni dane je stanoven dvoji rezim. Pro
poplatniky, ktefi provozuji zeméd€lskou vyrobu a chov ryb, je dai splatna ve dvou
stejnych splatkach, a to nejpozdéji do 31. srpna a do 30. listopadu bézného
zdanovactho obdobi. U ostatnich poplatniki je dar splatna ve Ctyfech stejnych
splatkéch, a to nejpozdéji do 31. kvétna, do 30. ¢ervna, do 30. 741 a do 30. listopadu
bézného zdanovaciho obdobi.

V piipadé, ze ro¢ni dan z nemovitosti nepresahne castku 1 000,-K¢, je splatna
najednou, a to nejpozd€ji do 31 kvétna bezného zdaovaciho obdobi. K tomuto datu
je mozné dan z nemovitosti zaplatit najednou i pii vy$si castee.

Vyjimkou z povinnosti zaplatit dan je piipad. kdy celkova daitova povinnost
jednoho poplatnika za nemovitosti nachazejici se v obvodu tzemni plsobnosti
jednoho spravce dané Cini méné nez 30,- K& V takovém pripadé sice poplatnik
dafiové piiznani nebo dilci dariové priznani podava, dai se vyméfi, ale nepiedepise.

Pokud je dan zaplacena ptvodnim vlastnikem i na obdobi nebo jeho cast, kdy
dafiova povinnost preSla na nového poplatnika, zaplacena dail jiZ nebude finanénim

Gfadem puvodnimu poplatnikovi vracena. Takto zaplacena dan se zapodte novemu

poplatnikovi.
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Ossvobozen: of Gane v piipadech Zv@inch mohron

Ailade novely zakona & 3762002 Sb. mibze ober pii Feleni disstedk

zivelnich pohrom 0beCnd zZavaznol vyhlaSkon zoela mebo Sastelnt osvoboditad dant
> nemovilosti na Svaém Uzemi nemovitosti dotteng zivelni pohromou, @ 'to mejdéle na
dobu 3 let. Osvobozeni lze stanovit 1 zp&n€ za jiz uplynulé zdahovaci obdobi.
Takova vyhlaska musi byt vydana tak, aby mabyla uginnosti do 31. biezna roku
nasledujictho po zdanovacim obdobi, v némz k zivelni pohrom¢ doslo. Castetné
osvobozeni se v ni vyjadii procentem.

Pokud poplatnik uplatiuje narok na takovéto osvobozeni za jiz uplynulé
zdatiovaci obdobi nebo uplatiiuje-li jej na bézné zdaiovaci obdobi ale po terminu pro

podani dafiového piiznani, uplatiiuje se osvobozeni v dodate¢ném dafiovém piiznani.

Diskreéni pravomoc ministerstva financi

Podle § 55a zékona o spravé dani a poplatkii mize ministerstvo financi
v kterémkoli stadiu danového Fizeni daf zcela nebo Castecne prominout z divodu
nesrovnalosti vyplyvajicich z uplatiiovani dattovych zakond. U piisluSenstvi dané tak
miFe udinit i z ditvodi odstrandni tvrdosti. Po rok 2005 byla dilezitd rozhodnuti

ministerstva financi obsazené v pokynech D-279 a D-283.
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Iv.
ZMENY ZAKONA O DANI Z NEMOVITOSTI UCINNE
OD 1. LEDNA 2007

V dobé zpracovani této rigorozni prace vstoupil v platnost zdkon €. 545/2005
Sb., kterym se méni zakon ¢. 586/1992 Sb., o danich z pifjmi, ve znéni pozdgjsich
predpist, a nékteré souvisejici zakony. Tento zakon s a¢innosti od 1. ledna 2007
novelizuje také zékon o dani z nemovitosti. A¢koli se nejedna o nijak zasadni zmény.,
je vhodné na tyto zmény upozornit, a proto v nasledujicim textu uvadim nékter¢ ze
zmén, které tato novelizace piinese ve zptisobu zdanovani nemovitosti a placeni dané

7 nemovitosti.

Od 1. ledna 2007 se méni ustanoveni 74kona, které upravuje placeni dané
v ptipadech, kdy ma vice subjektd urcité pravo k nemovitosti. Dosavadni znéni
stanovi, 7ze ma-li k pozemku vice subjektli vlastnicke pravo, pravo najmu, pravo
trvalého uZivéani, nebo se pravo trvalého uzivani u téchto subjektd zménilo na
vypijcku podle zvlastniho pravniho piedpisu, jsou tyto subjekty povinny platit dan
spoleéné a nerozdilné. Podle nového znéni Zakona se bude platit dai spolecné a
nerozdilng v piipadech, kdy ma povinnost platit dai z pozemKu vice poplatnikil.
Dai se v takovém piipadé bude platit spole¢né a nerozdilné pouze 74 podminky, Ze

Zéakonem neni déle nestanoveno jinak. Dafiové priznani bude podavat jen jeden ze

subjekttl za celou nemovitost. Neu¢ini-li tak, bude financni ufad moci ke splnéni

danové povinnosti vyzvat kteréhokoliv z nich.
nasi zékon &. 545/2005 Sb., se tyka postupu, kdy

a, ktefi maji vlastnické nebo jiné pravo

Dalsi zména, kterou pii

dafiové pfiznani podava jeden z poplatnik

k té7e nemovitosti. Podle znéni Geinného od 1. ledna 2007 se takovy poplatnik

pokud si poplatnici nezvoli jineho

povazuje za jejich spolecného zastupce,

spole¢ného zastupce. Od 1. ledna 2007 ale toto neplati v ptipade, kdy ve lhaté pro
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podani dafiového piiznani poda dafové piiznani alespoil jeden ze spoluvlastnikl
pozemku za svitj spoluvlastnicky podil na pozemku, ktery neni v Kkatastru
nemovitosti evidovan zjednoduSenym zpiisobem a na kterém neni umisténa stavba,
ktera je predmétem dané ze staveb. Pokud tak alespoii jeden ze spoluvlastniki u€ini,
jsou ostatni spoluvlastnici povinni podat dafiové pfiznani k dani z tohoto pozemku
samostatné, tj. kazdy poplatnik podava dafiové priznani a plati dan ve vysi, ktera je
odvozena od vyse jeho spoluvlastnickeho podilu na pozemku evidovaného v katastru
nemovitosti. Za nepfiznané spoluvlastnické podily na dani z pozemku spravce dané
yyméfi dan z moci Giedni bez predchozi vyzvy k podani danového piiznani
jednotlivym poplatnikiim ve vysi spoluvlastnického podilu na dani z pozemku.
Novela pamatuje i na situaci, kdy danové ptiznani za nemovitost, ke které ma
vlastnické nebo jiné pravo vice osob, nepodé spolecny zastupce nebo jednotlivi
spoluvlastnici. V takovém piipadé ustanovi spravee dané sam jednoho z poplatniku

jejich spole¢nym zastupcem.

Dalg{ zména, kterou pfinasi zakon ¢. 545/2005 Sb. se tyka pozemk, u nichz
je spoluvlastnictvi odvozeno od vlastnictvi k bytu nebo nebytovému prostoru, které
jsou evidovany v Katastru nemovitostni. Dosavadni znéni vyvolavalo pochybnosti 0
tom, kdo a jakym zptsobem je povinen dafl piiznat a platit. Ze znéni u¢inného od
1. ledna 2007 jiz jednoznaénéji vyplyva, Ze v pripadech, kdy je predmétem dan¢ ze
staveb byt nebo samostatny nebytovy prostor, priznava poplatnik k dani z pozemku
pouze takovou cast pozemku, k némuz mu vzniklo spoluvlastnictvi v souvislosti
s vlastnictvim bytu nebo samostatného nebytového prostory, ktera odpovida vysi
jeho spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech stavby, tj. kazdy vlastnik si

spolu s dani z bytu nebo nebytového prostoru zaplati i dan z pozemkl pouze za sVU)

odpovidajici spoluvlastnicky podil. A dale 7e spolecné a nerozdilng se plati dan

z pozemku pouze v ptipadé, kdy wurcité osoby jsou spoluvlastniky bytu nebo

samostatného nebytového prostory, tj. plati dan spoletné a nerozdilné ze svého

podilu na pozemku, jehoZ jsou spoluvlastniky na sakladé  spoluvlastnictvi

konkrétniho bytu nebo samostatneho nebytového prostoru.
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Novelou Zéakona bylo s G¢innosti od 1. ledna 2007 také zménéno ustanoveni
upravujici povinnost podat dafové piiznani v piipade, kdy o vkladu vlastnického
prava do katastru nemovitosti nebylo rozhodnuto do stanovené¢ho data. Do 1. ledna
2007 je rozhodnym momentem 31. leden zdanovaciho obdobi. Znéni G¢inné od
1. ledna 2007 stanovi, Ze jestlize byl podan navrh na vklad vlastnického prava do
katastru nemovitosti a o tomto navrhu nebylo rozhodnuto do 31. prosince roku, ve
kterém byl podéan navrh na vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti, je
poplatnik povinen podat dafiové piiznani nejpozdéji do konce tretiho mésice
nasledujiciho po mésici, v némz byl zapsén vklad préava do katastru nemovitosti.
Dafiové piiznani poplatnik podava na zdaiovaci obdobi nasledujici po roce, v némz
vznikly pravni u¢inky vkladu. To znamend, ze pokud napiiklad 1. listopadu 2006
bude podan navrh na vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti a tento vklad
katastralni ufad povoli (zapise) dne 1. Gnora 2007, vznikne povinnost podat danové
piiznani do konce tfettho mésice nasledujictho po mésici unoru. Takto podané
dafiové priznani bude podano na sdatiovaci obdobi roku 2007, protoze vklad
vlastnického prava k nemovitosti je aéinny ke dni podani navrhu na vklad na katastr
nemovitosti (v daném piipade ke dni 1. listopadu 2006) a dafiové pfiznani je podano
na nasledujici zdanovaci obdobi.

Daii z nemovitosti za nemovitost, ktera byla predmétem takového vkladu,
pripadajici na jiz uplynulé terminy splatnosti, bude splatna nejpozdéji do konce
tfetiho mésice nasledujiciho po mésici, v némz byl zapsan vklad vlastnického prava

do katastru nemovitosti.

Novela Zakona & 3545/2005 sb. také sucinnosti k 1. lednu 2007 nove
vyslovn& upravila povinnost dédice podat daitoveé pfiznani za nemovitost, kterd byla
predmétem dédického ¥zeni, které nebylo skonceno do 31. prosince roku, v némz

poplatnik zemiel. Za takto nabytou nemovitost bude dédic povinen podat danove
piiznani nejpozdéji do konce tettho mésice nasledujiciho po mesict, Vv némz
rozhodnuti prislugného organu, kterym bylo dedické fizeni skonceno, nabylo pravni

moci. Datiové priznani bude podano na sdatiovaci obdobi nasledujict po roce, V
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némz poplatnik zemfel. Dafi z nemovitosti za takovou nemovitost, ktera pfipadne na
jiz uplynulé terminy splatnosti, bude splatna nejpozdgji do konce tiettho mésice
nasledujictho po mésici, v némz nabylo rozhodnuti ptisluiného organu, kterym bylo

skonéeno dédické fizeni, pravni moci.

Dali ustanoveni dotéena touto novelou se tykaji naptiklad termint splatnosti
dané z nemovitosti u poplatnikd, ktefi neprovozuji zemédélskou vyrobu a chov ryb.
Do G¢innosti novely Zakona ¢. 545/2005 Sb. byla u téchto poplatniki dan splatna ve
Styfech stejnych splatkach, nové bude dan splatnd ve dvou stejnych splatkach, a to
nejpozdéji do 31. kvétna a do 30. listopadu bézného zdanovaciho obdobi. Od 1. ledna
2007 se také zvySuje Eastka dané, kdy je daii splatna najednou, . dosavadni ¢astka

1.000,- K& se zvysi na 5.000,- K¢.

85




Viastnictvi pozemkii, staveb a bytii z pohledu dané z nemovitosti

V.
PRAVNI UPRAVA DANE Z NEMOVITOSTI VE
STATECH EVROPSKE UNIE

1. OBECNY VYKLAD

Pravo Evropské unie nepoZaduje harmonizaci v oblasti dané z nemovitosti.
Presto se sblizovani uvadi jako diivod zamyslenych zmén ve zdaiovani nemovitosti
v nasi republice.

Ve vétiing zemi Evropské unie existuje samostatna pravni Uprava dan¢
7z nemovitosti, vyjimku tvori Belgie, kde ke zdanéni nemovitosti dochazi
prostfednictvim dané z pifjmi. Dané 7z nemovitosti se vétsinou ukladaji na arovni
obci a vynosy plynou do rozpocti obci a regiond. V nékterych piipadech (napiiklad
v Nizozemsku a Rakousku) musi obce pro ukladani dané z nemovitosti vypracovat a
piijmout mistni danové vyhlasky. Vychazeji pritom z celostatnich zakonu, které
umoziuji tyto dané uvalit.

V podstaté ve vSech zemich Evropské unie je do uréité miry podobny
piedmét dané, tj. pozemky a budovy nachazejici se na lzemi jednotlivych stat. Za
ur¢itych okolnosti byva predmétem dané { zaiizeni, které je integralni soucasti
pozemku ¢i stavby — napiiklad v Rakousku se pii zjidtovani rozhodné hodnoty
zemédélské pudy oceiuje i celé vybaveni, stejné tak i ur¢ita prava jako naptiklad
pravo rybolovu, ¢&i pravo stavét se v piipade Rakouska skryvaji pod pojmem
,,pozemek*.

Spole¢nym znakem dan¢ z nemovitosti téméf viech zemi Evropské unie je. 7€

se dan odviji od ceny nemovitosti - zakladem dané je zde cena nemovitosti. To

znamend, e poplatnik plati urcite procento z trzni ceny nemovitosti. Danova

legislativa jednotlivych zemi obsahuje specialni upravu pro ohodnocovini majetku.
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Tyto zékony urCuji metodu a zplsob ocefiovani nemovitosti, pfi¢emz zohlediuji
véechny faktory ovliviwjici hodnotu nemovitosti jako napf. umisténi, velikost
pozemku Ci stavby, staii nemovitosti, opravy, rozvojové plany obce, ekologické
faktory.

Pro ohodnoceni majetku pro ucely dané se v zemich EU pouzivaji rizné
metody. Nejsnadn&jsi metodou je vypocet na zakladé retniho dtchodu z majetku
(ro¢ni hodnoty nemovitosti, ktera predstavuje Cisty ro¢ni vynos po odecteni nakladu
na opravy a udrzbu). Protoze ale ne kazdy majetek je pronajaty (v nékterych
piipadech muze byt dokonce nepronajmutelny) je Cast€jsi metodou stanoveni
hodnoty nemovitosti metoda stanoveni hodnoty z trzni ceny nemovitosti tzv.
kapitalova (trzni) hodnota. Tento zptsob je uplatiovan napiiklad v Dansku a Velké
Britanii. Kapitalova hodnota, kterd se odvozuje od trznich cen, ma ale mnoho
nevyhod, nebot” ceny nemovitosti na trhu nejsou stabilni, mnohé nemovitosti jsou na
trhu zcela neprodejné a v neposledni tadé je zde i skuteCnost, 7e kromé vlivu trhu se
do cen mohou promitnout i spekulace.

Snad proto se nejcastéji v zemich Evropské unie pouZiva metoda, kterd pil
stanoveni ceny nemovitosti vychazi z cenovych map. Takto stanovena cena je
oznacovana jako katastralni (katastralni hodnota) a jednad se tedy o ufedné
stanovenou cenu. Tento zptisob stanoveni zakladu dan¢ se vyuzivd naptiklad ve
Francii, [talii, Lucembursku, Spanélsku. I tento systém ma sveé nevyhody — ceny
nemovitosti nejsou stabilni, coz mize vést k tomu, Ze mezi skute¢nou cenou a
katastralni hodnotou vzniknou znacné odchylky. Jako feSeni je mozné vidét situaci,
kdy cenovou mapu pro své {izemi zpracovava samotna obec jako spravce dané a jeji
pifjemce. Obec ma totiz nejlepsi znalosti 0 vyvoji cen nemovitosti na svém uzemi.

Nékteré zemé pouzivajf i kombinaci vice metod ocetiovani (Nizozemi,
Némecko, Belgie).

Pro funk&nost systému, ktery stanovi zaklad dané zceny nemovitosti, je
nezbytné aktualizovat hodnoty nemovitosti a tedy pieceiiovat je v pravidelnych
nékolikaletych intervalech, nebot hodnoty zastaralé¢ a neodrazejici skutecnou

hodnotu nemovitosti nespliuji podminku dafové spravedinosti. Potieba aktualizace

o systém zdanéni,

ocenéni ale predstavuje pro véechny zemé, ktere pouzivaji tent
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nemaly problém. Caste a odborné ocenéni vSech nemovitosti, které¢ by bylo patrné
nejspravedlivéjsim feSent, je nemozné diky své finanéni naro¢nosti. Proto nékteré
zemé pristoupily k jednodussimu feSeni, jakym je Gprava hodnot nemovitosti

s pomoci pausalnich koeficientu.

Sazby dané se vramci jednotlivych zemi li§i zejména v zavislosti na
dafiovém zakladu. Sazby jsou kazdoroéné vyhlasovany podle potfeb mistni

samospravy, nesmi vak prekrogit horni hranici stanovenou na celonarodni urovni.

Co se tyce osvobozeni od dané z nemovitosti, i zde nalezneme jistou

podobnost mezi jednotlivymi zemémi. Osvobozeni mizeme rozde€lit na :

e osvobozeni uréité skupiny nemovitosti (nemovitosti urcené k presne
stanovenému ucelu, napf. nemocnice, kostely, vladni budovy)

e osvobozeni dafiovych poplatniki (nemovitosti ve vlastnictvi nebo
v uzivani presné stanovenych osob, napf. diichodeti, nemovitosti
v majetku statu, Cerveného kfize, nemovitosti uzivané jako oficialni
sidlo diplomatickych a konzularnich zastupc cizich stata)

e dalsi osvobozeni (napf. nemovitosti nedosahujici ur€ité hodnoty,

velikosti, a osvobozeni ¢asoveé omezenad)

V zemich Evropské unie si danovy poplatnik nikdy hodnotu nemovitosti
nevypoéitdva sam, zprava o hodnoté nemovitosti je v podobé platebniho vyméru
doru¢ovana majiteli nemovitosti prislugnym Gfadem.

Tuto dan zpravidla hradi vlastnik, ale za jistych okolnosti miize tato dafiova
povinnost piejit na dlouhodobého nijemce nebo vlastnika prav k majetku znamych
7z oblasti ob&anského prava. Zvlastnost tvoii Belgie, kde plati zalohy na dan
2 nemovitosti fyzické osoby, které maji v Belgii trvalé bydlisté nebo jejichz majetek

se v Belgii nachazi.
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Daléi odlignosti zdaiiovani nemovitosti v Evropské unii lze spatfovat
v oznamovaci povinnosti, ktera je ve vétsin¢ evropskych zemich omezena na
minimum, jestlize je vibec néjaka stanovena. Povinnost platit dan z nemovitosti se

ukladé poplatnikovi podle stavu k 1. lednu.

2. PRAVNI UPRAVA VE VYBRANYCH STATECH EVROPSKE
UNIE

V Recku dai z nemovitosti vychzi z odhadni ceny. Poplatnikem dan¢ neni
osoba, jejiz majetek ma nizni hodnotu nez 243 600 EUR. Sazba dané z pozemki je
v pfipadé nemovitosti vlastnénych fyzickymi osobami progresivni a pohybuje se
v rozmezi 0,3 — 0,8 %, v piipade pravnickych osob je sazba dané pevné a predstavuje
0.7 %. Pokud se jedna o nevydélecné organizace, cirkve, vzdélavaci instituce,

. . . . . v v s 49
charitativni organizace, nadace apod. je dai polovicni.

V Dansku je zakladem dan& z pozemkl hodnota pozemku po snizeni 0

naklady na Gdrzbu. Sazby jsou stanoveny nasledovné - pro obecni pozemkovou dan

plati sazba 0,1 %, pro krajskou pozemkovou dafi 1.0 %, pro zemédglskou padu jen

0,57 % a pro financni odvod z vefejného majetku 0,1 %o. 74kladni sazby (krome

krajské pozemkové dang) se dale nasobi multiplikatorem 6 — 24 v zavislosti na

piijmovych poiadavcich obci.

7akladem dané ze staveb je cena rozdilu mezi hodnotou zastavéného a

nezastavéného pozemku. Qazba finanéniho odvodu za komercnl prostory V domech

j i & i 0 i vy i ] mé  zvysit
je 0,1 % a na sakladé rozhodnuti uzemni samospravy Ji J€ mozne ZVYy

ve 50
koeficientem, ktery nesmi piekrogit hodnotd 10.°

e .
* http:// www.europa_eu.im/comm/taxation_customs/resources/docunlents/ta);_lleel1tox'Z§1 87_lgr.pdt
30 Radvan, M., Zdanéni nemovitosti v Evropé, 1. vydani, LexisNexis, Praha, 2005, str. 40 @
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Zakladem némeckého znacné zastaralého systému je tzv. standardni hodnota
nemovitosti, ktera se od roku 1964 nezménila. V byvalych zemi NDR se vychazi
dokonce ceny vroce 1935. Na tuto skutecnost reaguji alespoil sazby dan¢ z
pozemki, kter¢ se v zemich byvalé SRN pohybuji mezi 0,26 % a 0,6 %, v zemich
byvalé NDR mezi 0,5 % a1l % v zavislosti na druhu nemovitého majetku. Uzemni
samosprava je zde opravnéna zavést multiplikator, kterym se zakladni sazby nasobi.
Specifikem némecké Upravy dan& znemovitosti je, Ze existuji rizné sazby pro
jednogeneracni dum (2.6 %) a pro dvougeneracni dim (3,1 %).”!

V diskusich o reformé dafiového systému se v Némecku objevil zcela novy
pohled na dan z nemovitosti. V ramci reformy celého datiového systému je kladen
diraz na ekologické hledisko a cilem je vytvofit koncepci tzv. ekologické dané
2 nemovitosti. Pohled na daii z nemovitosti jako na moznou ekologickou dan vychazi

7 toho, 7e mnozstvi pidy je neménné a nékteré stavby nebo vyuZiti pozemki jsou

spie znehodnocenim pozemku a krajiny.

7akladem dané z nemovitosti ve Spanélsku je katastralni hodnota. UrCujici
pro sazbu je, zda se majetek nachézi ve mésté nebo na venkové. Majetek ve méste je
sdatiovan sazbou 0,4 % a majetek na venkové je zdanovan sazbou 0.3 %. 1 zde

- s 52
mohou obce v zakonem stanovenych limitech sazbu snizit nebo naopak zvysit.

Ve Francii se pii stanoveni zakladu dane 7 nezastavénych pozemKu 1 prl
stanoveni zdkladu dan¢ ze zastavénych pozemki vychazi z prumerne najemni

hodnoty, pii¢emz kazdé tii roky je tieba provest generdlni revizi téchto hodnot. Pii

ocefiovani se nejéastéji pouziva metoda porovnavaci nebo metoda ugetnich knih,

subsidiarné i metoda skute¢ného najemného a metoda piimého ocenent. Zéakladem

dané je netto diichod, ktery se stanovi procentem znajemni hodnoty. V pifpadé

- o % nai i im, Ze obce
nezastavénych pozemki Cini netto dichod 80 % najemni hodnoty s tin

mohou stanovit zaklad dané pro stavebni pozemKy odchylng. Vyse danové sazby je

plné v dispozici obci a pohybuje se v rozpéti 1,69 % az 44,6 %. U zastavénych

oms/resources/ documents/ tax_inventory_1 8 de.pdf

51 . ;
http: . ew.int/commy/taxation_cust A : .
T oms/resources/documems/tax_m\'emoxy_l8_es.pdt

B http://www.europa.eu.int/comm/taxation_cust
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pozemkl &ini netto dtichod 50 % najemni hodnoty, v pfipadé objektii urcenych
k bydleni 100 % né&jemni hodnoty (zéklad se prizplsobuje sohledem na situaci
v rodiné poplatnika). U objektl slouzicich k bydleni a podnikani se zéklad dané
stanovi souétem 100 % katastralni ceny a 18 % vyplacenych odmén nebo 10 %

celkovych pfijlnﬁ.53

V Lucembursku je zékladem dané z pozemki a budov standardni hodnota
nemovitosti stanovena podle ocefiovaciho préva. V pripade sazby dané je tfeba
rozligit mezi zakladni sazbou dan& pohybujici se mezi 0,7 — 10 %o a multiplika¢nim
faktorem, ktery je stanoven organy uzemni samospravy v zavislosti na typu

nemovitosti a mize zakladni sazbu dané zvysit az 7,5 krat.>*

Mistni daii z nemovitého majetku v Nizozemsku je stanovena na zaklade
ceny, které lze dosahnout pfi ekonomické transakci s danym majetkem (pozemkem
& stavbou). Pro neprodejny majetek je zakladem cena néhradni, pokud je vyssi nez
cena dosazitelna pii ekonomické transakci. Cena je vyméfovana kazd¢ Styii roky a je
uvedena v rozhodnuti. Dafiovou sazbu si stanovuji jednotlivé organy izemni
samospravy s ohledem na vlastni potieby, pfitom jsou viak limitovany maximalni
vy$i sazeb jednak pro domy a pro ostatni nemovity majetek, jednak pro vlastniky a

v . 7 55
pro uzivatele nemovitostl.

V systému zdanovani nemovitosti v Mad’arsku je mozné zaznamenat snahu
o prechod na trzni zaklad dang. Pro mnohé pozemky je zde stale vyuzivan divejsi
systém stanoveni zakladu dan¢ na zakladé jejich skutetné vymery. Trzni cena jako
zdklad pro zdanéni se prozatim pouziva pouze tehdy, dochazi-li k ptevodu nebo
prechodu vlastnického prava k pozemku nebo je-li pozemek ohodnocovan pro jiné
acely (napf. zruseni spoluvlastnictvi). Stejné se postupuje V piipadé budov — pokud

dochéazi k pievodu nebo k prechodu vlastnického prava nebo je budova

> http:// www.europa.eu.int/comm/ taxation~customs/resources/documents/ tax_inventory_1 8't‘1'.pdt‘
" http:// www.europa.eu.int/comm/taxation_customs/ resources/documents/ tax_mvemoryJ 8_lu.pdt‘
" http://www.europa.eu.int/comm/taxationjustoms/resources/documents/tax#mventory_1 8 nl.pdt
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obé dané totozny, ale velmi slozity. To samé se tyka 1 dafove sazby, kiera je piné

v dispozici obecnich zastupitelstev a je kazdoroiné ménena. Obecni zastupitelstvo je
povinno stanovit alespofi zékladni sazbu majetkové dang, kterd se smi pohybovat
mezi 0.5 — 1 % a sazbu dan& pro budovy slouZici primamné pro trvalé bydleni. Jeji
hodnota se pohybuje mezi 0,22 — 0,5 %. Obec dale mize zvysit sazbu pro budovy
slouzici jako tzv. druhé bydlisté (napf. chaty, chalupy), a to maximalné o 0.6 % nad

hodnotu sazby pro budovy slouzici primarné pro trvalé bydlem’.5 d

Ve Svycarské konfederaci se zdanéni nemovitosti v jednotlivych kantonech
lisi. Nekteré kantony dan z nemovitosti vibec nezavedly. V kantonech, kter¢ dan
7z nemovitosti zavedly, je obecné zékladem dan€ trzni hodnota nemovitosti s
vyjimkou majetku farem a lesu, kde se zaklad stanovi v zavislosti na moZném

vydeélku z tohoto majetku.5 s

Na Slovensku daii znemovitosti upravuje zakon o mistnich danich (o
miestnych daniach a miestnom poplatku za komunalne odpady a drobné stavebné
odpady). Nemovitosti, které podléhaji zdanéni, jsou timto zdkonem rozdéleny do tii
samostatnych kategorii: pozemky, stavby a byty. Zdklad dan¢ z pozemKi se stanovi
odling pro jednotlivé druhy pozemki: v piipadé orné puady, chmelnic, vinic,
ovocnych sadi a trvalych travnich porosti je zdkladem dané hodnota pozemku bez
porostii uréend vynasobenim vyméry pozemku vm’ a hodnoty pidy za 1 m’

odvozené od bonitovanych ptidné-ekologickych jednotek. Tyto udaje zjisti poplatnik

3% Radvan, M., Zdanéni nemovitosti v Evropg, 1. vydani, LexisNexis, Praha, 20.05, str. 52 a 76‘
*" http:// www.europa.eu.int/comm/taxation_customs/resources/documents/taxﬂmyentory_1 8 fipdf
8 Radvan, M., Zdan&ni nemovitosti v Evropé, 1. vydani, LexisNexis, Praha, 2005, str. 53
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piimo v pfiloze zakona o dani z nemovitosti. V ptipadé lesnich pozemki a rybniki je
zékladem dané hodnota pozemku uréena na 1 m? podle platnych predpisi o
stanoveni vseobecné hodnoty majetku. V piipadé zahrad, zastavénych ploch a
nadvofi, stavebnich pozemku a ostatnich ploch je zakladem dan¢ hodnota pozemku
stanovena vynasobenim celkové vyméry pozemku v m? a hodnoty pozemku za 1 m*
uvedené v piiloze zédkona o mistnich danich. Soucasné jsou obce opravnény vydat
obecné zavazna naiizeni, ve kterych stanovi hodnotu pozemku odlisn¢.

Sazba dané je pevné stanovena procentem ve vysi 0,25 % ze zdkladu dang.
Spravee dané je viak ze zdkona oprévnén sazbu dan¢ bez omezeni snizit nebo zvysit
s ohledem na mistni podminky v obci nebo jejich Castech, a to formou obecné
zéavazného nafizeni. Stejnym zpiisobem mize stanovit odliSnou sazbu dané pro
jednotlivé druhy pozemki nebo pro jednotliva katastralni tizemi.”’

Predmétem dané ze staveb jsou stavby na uzemi Slovenské republiky spojené
se zemi pevnym zdkladem, na néz bylo vydano kolaudaé¢ni rozhodnuti (napf. obytné
stavby, stavby tvofici pfisluSenstvi k obytnym stavbam, stavby pro zeméedeélskou
produkci, skleniky, stavby pro vodni hospodéfstvi, stavby rekreacnich a
zahradkatskych chat a domu slouzicich k individualni rekreaci, garaze, primysloveé
stavby, stavby slouzici energetice, stavebnictvi, administrativé, skladovéani a dalsim
podnikatelskym ucelim).

7éaklad dané ze staveb tvoii celkova vyméra zastavéné plochy v m® podle
stavu k rozhodnému dni, tj. k 1.lednu pfislusného zdafiovaciho obdobi. Na Slovensku
plati jedina zakladni sazba dan€ 1,- Sk za kazdy zapocaty m’ zastavéné plochy. Obec
je ze zakona opravnéna obecné zavaznym natizenim podle mistnich podminek v obci
sazbu dané bez omezeni snizit & zvysit, a to 1 pro jednotlivé casti obce. Obecné
zdvaznym nafizenim muZe obec podle mistnich podminek vobel, Vv jejich
jednotlivych ¢astech nebo v jednotlivych Katastralnich Gzemich ur¢it rizné sazby
dané pro jednotlivé druhy staveb. 7akladni sazbu dang, popfipadé snizenou ¢l
zvy$enou sazbu dané na zdkladé obecné zavazného nafizeni, miZze obec dale zvysit

a7 o 10,- Sk na kazdy i zapoCaty m? zastavéné plochy za kazdé dalsi nadzemni

% Radvan, M., Zdanéni nemovitosti v Evropé, 1. vydani, LexisNexis, Praha, 2005, str. 55
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Radvan, M., Zdanéni nemovitosti v Evropé, 1. vydani, LexisNexis, Praha, 2005, str. 71
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ZAVER

Dan z nemovitosti je historicky nejstar$i dani pro svoji administrativni
jednoduchost a z tohoto divodu je stale doporucovana Svétovou bankou méné
vyspélym zemim. Praxe vyspélejSich zemi ale vypada presné opacné - dan z
nemovitosti je slozitd, ndkladna a jeji podil na prijmech stéti dlouhodobé¢ klesa. O
ckonomické efektivité této dané je mozné hovofit snad jen v pifpadé dani z
nemovitosti vyuzivanych pro podnikatelskou ¢innost. Zajimava je otazka efektivity
dané z nemovitosti u obytnych domi a bytd — stat zde zdaiiuje to, co na druhé stran¢
podporuje ze statniho rozpoctu formou statnich piispévki u stavebniho spofeni a
hypoték. Takovyto systém se zda byt zbytecné administrativé komplikovany.

Problematickou je u dané z nemovitosti také otazka spravedlnosti — nebot” dan

2 nemovitosti nerespektuje dichodovou situaci poplatnika a zdanovano je vlastnictvi

nemovitosti bez ohledu na pifjem a moznosti poplatnika.

V posledni dobé se dan z nemovitosti stala pomérné kontroverzni a casto je
diskutovana jeji nizkd vynosnost a vysoké néklady na jeji vybér, a tak se dan
z nemovitosti stava predmétem spekulaci o jejim zruseni nebo zvyseni.

Pfestoze pravo Evropské unie neuklada ¢lenskym statim povinnost
sblizovani prava v této oblasti, je sblizovani uvadéno jako diivod zamySlenych zmén.
Dariové zatizeni dani z nemovitosti neni v Ceské republice piili§ vyznamne, ale i tak
ve srovnani snékterymi vybranymi staty Evropské unie nevykazujeme nijak
dramaticky nizké hodnoty, pokud jde o podil dan& z nemovitosti na HDP a na vsech
danich (viz. Pfiloha ¢. 1).

V diskusich o budouci podobé dané 2 nemovitosti v Ceské republice jsou
zvazovany tii zakladni koncepce. Prvni koncepci predstavuje zruSeni dané
z nemovitosti, Ekonomové tvrdi, Ze néklady na praci ufednikd pfi spravé této dané
jsou vy3si nez vybrana castka a tedy ze dan 7z nemovitosti je pro stat prodélecna.
Argumentem pro zruseni dané z nemovitosti tedy je to, Ze zrudenim dané by se sice
snizil prijem statniho rozpoctu, ale soucasné¢ by odpadly naklady spojené s jejim

vybérem, tj. vybérem relativné malych &astek od velkeho poétu poplatniku.
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Naproti tomu vyznamnym argumentem pro ponechani a propracovani
zdanéni nemovitosti je rostouci globalizace - se zvétSujici se internacionalizaci a
mobilitou lidi je stale snadn&jsi prevadét piijmy do zemi s nizkymi danémi. Tento
trend je v soucastné dobé mozné pozorovat zejména u pravnickych osob, které
premist'uji své sidlo do tzv. dafiovych raji. U nemovitosti vak toto z povahy véci
neni mozné, a proto zdaiiovani nemovitosti predstavuje trvaly zdroj prijmu —
nemovitost mtize zménit svého vlastnika, ale stale Zistava na uzemi Ceské republiky
a neni mozné ji presunout do zemé s nizsimi danémi.

Moznost, ze by se Ceskd republika ubirala cestou zrueni dané z nemovitosti,
vidim jako nejméné pravdépodobnou. Dan z nemovitosti je v podminkéach Ceské
republiky zna¢né historicky zakofenéna, predstavuje stabilni prijem vefejnych
rozpoétil a predevsim u této dané je téméf nemozny danovy Gnik. ZruSeni dan¢ by
piedstavovalo pomérné vyrazny krok a domnivam se, Ze obava nad moznou budouci
potiebnosti této dane (napiiklad pravé v souvislosti s moznym sniZenim pifjmui
plynoucich do statniho rozpoctu z diichodovych dani) a problémy souvisejici s jejim
movuzavedenim nedovoli, aby navrh na zruSeni dané znemovitosti nasel
dostate¢nou podporu v Parlamentu.

P¥{jem dan& znemovitosti je prijmem rozpocti obci a domnivam se, ze
zruseni této dané by v kone¢ném diisledki bylo spide k tiZi vefejného rozpoctu a pro

jednotlivé obce by v soucasné situaci bylo obtizné se bez této dane obejit.

Druhym moznym pojetim zmeny systému zdanovani nemovitosti v Ceské
republice je zména systému zdatiovani smérem ke stanoveni zakladu dané podle
ceny staveb a pozemki. Tento systém je uplatiiovan ve vEtsing stata Evropské unie
(viz. Kapitola V této prace). Stavajici pravni uprava v Ceské republice je zaloZena na
jinych principech, a proto pfipravované legislativni navrhy piedpokladaji zménu
pojeti dané z nemovitosti tak, aby vychazela z ceny pozemku a staveb, tj. aby pro
zéklad dané jiz nebyla urujici vymeéra nemovitosti, ale jeji hodnota. Zavedeni

takového systému zdanéni vyzaduje ocenéni viech nemovitosti v Ceské republice.

V soutasné dobé se nemovitosti ocetiuji podle zakona o ocenovani majetku, ktery je

ale pro ocen&ni nemovitosti pro Ggely dané z nemovitostl nevyhovujici, nebot’ pro
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ocenéni nemovitosti vyzaduje posudek znalce. Pokud by oceflovani nemovitosti
probihalo podle soucasn¢ho zékona o ocefiovani majetku, jednalo by se o extrémné
slozity, dlouhodoby a pfedevsim nakladny proces. ReSenim této situace by
pravdépodobné bylo pfijeti nového zékona, ktery by stanovil pravidla pro ocefiovani
jednotlivych druhti nemovitosti pouze pro Géely dané z nemovitosti, a to takovym
zptsobem, aby si poplatnik cenu nemovitosti pro ucely dané z nemovitosti mohl
zjistit sim bez prostrednictvi znalce.

V této souvislosti je dilezité poznamenat, Ze vSechny staty Evropské unie,
které pouzivaji systém stanoveni zakladu dané zceny nemovitosti, se potykaji
s problémem, jak stanovit cenu nemovitosti pro ucely dané tak, aby byla aktualni a
odrazela vyvoj na trhu s nemovitostmi a navic aby s jeji aktualizaci nebyly spojeny

nepiimétrené naklady.

Tretim moznym pojetim zmény systému zdanovani nemovitosti je zachovani
stavajiciho systému a snaha o odstranéni jeho nedostatkii. Ackoli s timto pojetim
jako moznym feSenim zmény systému zdanovani nemovitosti na Gzemi Ceské
republiky mnozi nesouhlasi, protoZe neni v souladu se zplisobem zdanovanim
nemovitosti v zemich Evropské unie a stanoveni zakladu dan¢ z vyméru pozemku je
Gasto povaovano za zastaralé feSeni, jevi se mi tato koncepce jako
nejpravdépodobnéjsi a predevsim jako nejméné nakladna.

Domnivam se, Ze je vhodné zachovat stavajici zplisob stanoveni zékladu dané
tj. stanoveni zdkladu dané z vyméry nemovitosti, nebot’ tento zpusob je jednoduchy,
nenakladny a piedevsim stabilni ve srovnani se stanovenim zékladu dané zceny
nemovitosti, ktera je odrazem momentalni nabidky a poptavky na trhu. Jestlize je
stavajicimu systému zdafovani nemovitosti vytykana jeho nakladnost a nizka
vynosnost, bylo by vhodné tento systém doplnit o instituty, které by tato jeho
negativa odstranila. Jako prvni feSeni se samoziejmé nabizi zvy3eni sazeb dang, coz
je sice zména nejjednodussi, ale zména, ktera neodpovidé principu danové
spravedlnosti. Jednim z ddvoda existence této dané je motivovani vlastnika
nemovitosti k tomu, aby mu nemovitost nesla zisk, jinym slovy, aby se 0 nemovitost

staral, aby nemovitost nelezela ladem nebo nechatrala. U kazdé nemovitosti ale neni
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mozné doséhnout zisku, a proto by dafova zatéZ neméla byt nepiiméfené vysoka.

V souc¢asné pravni Upravé jsou nemovitosti rozdéleny do jednotlivych druhi a ke

kazdému druhu nemovitosti je pfifazena konkrétni zdkladni sazba dané. Stanoveni
‘ zékladni sazby podle druhu nemovitosti je pravé odrazem danové spravedlnosti a
‘ priméfenosti a odrazi to, ze ne kazda nemovitost (napiiklad diim vyuzivani k bydleni
| rodiny) muze nést svému vlastniku zisk.

‘ Protoze dar z nemovitosti je piijmem rozpoctu obce a pravé obec je tim, kdo
zna nejlépe podminky na svém tzemi, platebni schopnost svych rezidenti a
nezbytnost danového zatizeni, domnivam se, ze by bylo vhodné pii reformovani
systému v prvé fadé posilit pravomoc obci. Jako uritd inspirace by pii zavadéni
téchto zmeén mohlo slouzit Slovensko, které jiz takovy reformni krok ucinilo.
Pravomoci obci by bylo vhodné posilit v tom sméru, aby jednotlivé obce mély
moznost upravit sazbu dané pomoci obci vyhlaSovanych koeficienti. Takové
koeficienty by ale nebyly vyhlasovany pro obec jako celek, jak tomu bylo doposud,
ale pro jednotlivé &asti obce. Maximalni rozpéti téchto koeficienttt pro jednotlivé
obce by upravoval zdkon a v tomto rdmei by obec mohla pro lukrativnéjsi ¢asti obce
stanovit vy$si koeficient a pro mén¢ zadané lokality koeficient nizsf. Takovy systém
by se tedy alesponi &aste¢né priblizoval zptisobu stanoveni zdkladu dané z ceny
nemovitosti, nebot’ cena nemovitosti je ¢asto ve znaéné mife determinovana mistem,
kde se nemovitost nachazi.

Do nové pravni tpravy by zcela jisté bylo vhodné (stejné jako ucinilo
Slovensko) zakomponovat ustanoveni, kter¢ by ponechalo na vili obce. zda dan
7 nemovitosti vitbec pro sviij uzemni obvod zavede. Obec zna nejlépe podminky na
svém uzemi a tedy jediné obec je schopna uréit, zda je nutné dan znemovitosti

zavést a v jaké vysi.

V predchézejicim textu jsem uvedla tfi mozné zakladni koncepce budouciho
vyvoje dané z nemovitosti na tzemi Ceské republiky. To, jakym smérem se pravni
dprava dané z nemovitosti bude nakonec ubirat, je otazkou spise ekonomickou.
Z pravniho hlediska je ale dalezité si uvédomit, ze nezavisle na tom, které feseni

nakonec ziskad nejvétsi podporu, v situaci, kdy si dafi znemovitosti vypocitava
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poplatnik v danovém pfiznani sém, by pravni iprava méla byt jednoznaéna a zptisob
vypoctu natolik jednoduchy, aby si tuto daii byl poplatnik schopen vypoéitat sam bez
konzultaci danovych poradci a pravnikl, nebot v opacném piipadé naklady na
vypocet mohou zna¢né prevysit danovou povinnost poplatnika. Také pojmy uzité
v zékoné by nemély vyvolavat pochybnosti o tom, co dany pojem v praxi zahrnuje a
uz vubec by nemely nastévat situace, kdy se urcité druhy staveb stavaji predmétem
soudnich sport, ve kterych ani soudy nejsou schopny ptesné a jednotné definovat
podminky, za nichz konkrétni stavba je ¢i neni pfedmétem dané — jak je tomu

napiiklad v soucasné dob¢ v pfipadé zdanovani zpevnénych ploch a komunikaci.

Dafi z nemovitosti neni piili§ vysokd, pfesto je pomérné neoblibena, coz
vyplyva z toho, Ze vlastnictvi nemovitosti nemusi nutn€ nést pijem, ze které¢ho by se
dan odecetla. Zmény v systému zdanovani nemovitosti jsou zéalezitosti velmi
citlivou, coZ je umocnéno celkovym vysokym dafovym zatizenim v Ceské republice.
Kone¢na podoba dané znemovitosti bude vysledkem politického konsensu a
piesvédceni politické strany, kterd bude schopna prosadit sviij nazor v Parlamentu.
Obavam se. ze at’ uz bude vysledek jakykoli, zvySeni daitové povinnosti v podobé
vyssich sazeb, zmény zpisobu stanoveni zakladu dané, nebo v piipadé zruseni dan¢
z nemovitosti jinym zptsobem, ktery nahradi chybgjici kladnou polozku dané

z nemovitosti ve vefejném rozpoétu, se nevyhneme.
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Priloha ¢. 1

DAN Z NEMOVITOSTI VE VYBRANYCH ZEMICH

V ROCE 1999

Zemé Podil daﬁi ZH r[l;:lgnovitosti Pr?:iée?iziézn??;?ggéoliﬁ

i vynosu
Belgie 0,0 0,0
Ceska republika 0,3 0,6
Dansko 1,1 1.9
Francie 1,3 2.8
Irsko 0,8 2.4
[talie 0,8 1,9
Lucembursko 0,1 0,3
Némecko 0,4 1,0
Nizozemi 0,8 1,8
Portugalsko 0,4 1,1
Rakousko 0,3 0,6
Spanélsko 0,7 2,0
Svédsko 1,4 2,7
Svycarsko 0,1 0,5
Velka Britanie 33 9,2

" Pozn. v Belgii se vlastnictvi nemovitosti zdanuje v ramci dan¢ z prijmu
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Priloha ¢. 2

PRIKLAD VYPOCTU DANE Z NEMOVITOSTI'

Spole¢nost Noelstav se v roce 2004 stala novym vlastnikem pavodni spole¢nosti s vice
nemovitostmi. Jeji povinnosti je podat do konce ledna roku 2005 danové ptiznani z duvodu
zmény v osobé poplatnika, pfestoze na nemovitostech ke zménam nedoslo (13a odst. 1
zakona o dani z nemovitosti). Sidlo spolecnosti i jeji nemovitosti se nachazeji na vice
katastralnich uzemich Prahy 6. Spole¢nost poskytuje danové poradenstvi, vede G&etnictvi,
provadi vzdélavaci akce v oboru a vydava odborné publikace, takze jeji Cinnost patfi do
oboru sluzeb.

1) Spole¢nost je vlastnikem obytného domu, ve kterém je celé piizemi pronajato
zdravotnickému zafizeni, a ptilehlého pozemku.

2) Pro svoji ¢innost vyuzivé tiipodlazni budovu, na pfilehlém pozemku je budova se
tfemi garaZovymi stanimi.

3) Dale spole¢nost vlastni dva byty v novostavbe obytného domu, které jsou zapsané
v katastru nemovitosti a slouzi kbydleni zaméstnanc, a nebytovy prostor
samostatné evidovany v katastru nemovitosti, ktery zatim moc nevyuziva.

Vypocet:
Obytny dim
Vyméra zastavéné plochy stavbou 360 m2
Pocet dal$ich nadzemnich podlazi 4
Zvyseni zékladni sazby za dalsi nadzemni |4x 0,75=3
podlazi

U obytného domu se za dalgi nadzemni podlazi povazuje takové podlazi, jeho?
zastavéna plocha piesahuje dve tretiny zastavéné plochy prvniho nadzemniho podlazi
(ptizemi).

Zakladni sazba
Koeficient v obci
Vysledna sazba dané
Dan ze staveb

[
50
(-3vs-20 |

360 x 20 =7200 K¢

zjisti se narok na osvobozeni z pomeru,

Podléha-li osvobozeni pouze Cast stavby, : ’ ;
podléhajici osvobozeni k celkove

v jakém je podlahova plocha nadzemni asti stavby
podlahové plose nadzemnich ¢asti stavby.

! Prevzato z: Prakticky poradce v dafovych otazkéch, ¢. 3/2005
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Pomeér podlahovych ploch 360 : (360 x 5)=0,20

Narok na osvobozeni (jedno podlazi slouzi 7200x 0,20=1 440 K¢ |
zdravotnickému zafizeni §9 odst. 1 pism. k) ’ 4\
| Daové povinnost 7200 - 1440 = 5760 K& |
Zastavéna plocha a nadvori | 2126 m’ '
Zékladni sazba dané 0,10 K&/m” |
Zaklad dang& 2126 ]
Daii z pozemkil 2126 x 0,10 =213 K& |
Narok na osvobozeni 0 K¢ |
Danova povinnost 213 K¢ J

Zastavéna plocha a nadvori

| Vyméra pozemku [ 1420m’ ]

7 vyméry pozemku se musi odecist vyméra, ktera je zastavéna stavbami.

Vymeéra pozemku, kterd je pfedmétem dang | 1420 -350-064=1006 m’ J
z pozemkil

Zékladni sazba 0,10 K¢&/m”

Zéaklad dan¢ 1 006 K¢

Dan z pozemki 1006 x 0,10=101 K¢

Narok na osvobozeni 0 K¢

Datlova povinnost 101 K¢

Stavba pro ostatni podnikatelskou ¢innost

Vyméra zastavéné nlochy stavbou
7akladni sazba dang ze stavby

Pocet dal$ich nadzemnich podlaZi
Zvyseni zakladni sazby za dal$i nadzemni
podlazi

74kon o dani z nemovitosti U staveb pro podnikatelskou &innost povazuje za dalsi
nadzemni podlazi kazdé dalsi podlazi bez ohledu na velikost vymery.

Koeficient je zaveden Magistratem hl. m. 1,5

Prahy na celém izemi Prahy
(10+ 1,5 x 1,5= 17,25

Vysledna sazba dané

Dani ze staveb 350 x 17,25 =06038 K¢
0 K¢

Narok na osvobozeni ;
Darova povinnost 6 038 K¢
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Garaz

Vymeéra zastavéné plochy stavbou 64
Zakladni sazba u garaze slouzici pro ostatni|10
podnikatelskou ¢innost
Koeficient je zaveden Magistratem hl. m.|1,5
Prahy na celém uzemi Prahy

Vysledna sazba dané 10x1,5=15
Dan ze staveb 64 x 15 =960 K¢
Danova povinnost 960 K¢
Bytové jednotky
| Vyméra podlahové plochy (178 m’ B

Bytova jednotka, ktera je samostatné zapsana v katastru nemovitosti, je predmétem
dané ze staveb. Zakladem dané ze staveb je vyméra podlahové plochy v m? podle stavu
k 1. lednu zdatovaciho obdobi vynasobend koeficientem 1,20 (upravena podlahova
plocha), jelikoz se byty nachézeji v jednom domé, muzeme jejich podlahové plochy
pro vypocet dané secist.

Upravena podlahova plocha jiz v sobé zahrnuje i podil na spole¢nych &astech stavby,
ktery je odvozen od vyméry dan¢ho nebytového prostoru. Nezalezi na tom, ve kterém
podlazi se bytova jednotka nachazi, takze se zde pocita pouze se zdkladni sazbou ve
viech podlazich stavby.

Upravena podlahova plocha 178 x 120=214m’ l
Zé4kladni sazba dané 1 |

7akladni sazba dané se u staveb byt samostatn& zapsanych v katastru nemovitosti
uzivanych k bydleni je 1,- K¢ za m? a neovliviuje ji skute¢nost, Ze jejich vlastnikem je
podnikatelsky subjekt. Pokud je prevazujici podlahova plocha bytu vyuzivana pro
podnikéni, potom se i u bytu pouzije zakladni sazlza dané odpovidajici konkrétni
podnikatelské ¢innosti, tj. 1, 5 nebo 10 K& za 1 m~ upravene podlahové plochy.
Znamena to, Ze zakon s takovym bytem nakladd stejné jako s nebytovym prostorem
samostatné zapsanym v katastru nemovitosti.

| Koeficient v obci 5,0

Podle ustanoveni § 11 odst. 3 pism. a) zéakona o dani z nemoviFosti zékla@ni gz}ae bytﬁ
se nasobi koeficientem v rozmezi do 0,3 a7 4,5. Zakon o dani z nemovitostl prirazuje
konkrétni koeficient danému bytu podle poctu obyvatel v obci. O,bue‘:c m.flze obevcnve.
zavaznou vyhlaskou tento koeficient zvysit o jednu kategori} a smvznv o jednu az ti1
kategorii. Koeficient ztstal v obci pro letosni zdanovaci obdobi nezmenen.

Dan ze staveb
Narok na osvobozeni 0 ;
Darova povinnost
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Nebytové prostory

W}'/méra podlahové plochy | 400 m” }

Nebytovy prostor samostatné zapsany v katastru nemovitosti je predmétem dané ze
staveb. Jeho zdkladem dané je vyméra podlahové plochy v m* podle stavu k 1. lednu
zdanovaciho obdobi vynasobend 1,2 (upravenid podlahova plocha). Upravena
podlahova plocha jiz v sobé zahrnuje i podil na spoleénych &astech stavby, ktery je
odvozen od vyméry daného nebytového prostoru. Nezélezi na tom, ve kterém podlazi

se bytova jednotka nachézi, takze se zde po¢itd pouze se zakladni sazbou ve viech
podlazich stavby.

Upravena podlahova plocha
Zakladni sazba dané

400 x 1,20 =480 m’
10

Zakladni sazba je odvozena stejné jako u podnikatelskych staveb podle konkrétni
podnikatelské €innost. PrestoZe tyto nebytové prostory jsou v podstaté nevyuzivany,
jsou zdanovany zakladni sazbou dané¢ ze staveb odvozenou od podnikatelské Cinnost
vlastnika, protoze spole¢nost je vede v evidenci obchodniho majetku, takze slouzi
k podnikani.

Koeficient je zaveden Magistratem hl. m.| 1,5
Prahy na celém uzemi Prahy |

Zakon o dani z nemovitosti, obdobné jako u staveb slouzicich pro podnikani, umoziiuje
obci pro samostatné nebytové prostory obecné zdvaznou vyhlaskou stanovit koeficient
1,5.

Vysledna sazba dané 10x 1,5=15
Dan ze staveb 480 x 15=7200K¢
Danova povinnost 7200 K¢

Dan z pozemkii celkem

213 +101 =314 K¢&

Dan ze staveb celkem

5760 + 6 038 + 960 +1 070 + 7 200 =
21 028 K¢

Dail z nemovitosti

314 +21 028 =21 342 K&

Ul
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Nez zacnete vypliovat tiskopis, prectéte si, prosim, pokyny.

Finanénimu afadu v, ve, pro

02 Rodné ¢&islo
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03 Identifikacni ¢islo
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Poplatnik

| fyzicka osoba fz<j nravnicka osoba

e,

otisk prezentaéniho razitka finanéniho uradu

Pocet listl k dani z pozemka:
Pocet listd k dani ze staveb:
Pocet pfiloh k listm:

Pocet priloh ostatnich:

PRIZNANI
k dani z nemovitosti na rok

podle zakona ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,zakon*)

I. ODDIL
Udaje o poplatnikovi

04 Prijmeni

-

g

-

06 Jméno

i

08 Obchodni jméno pravnické osoby

07 Tituly
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-
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N

dodatek obchodniho jména

Cl | | | I 1 | Jj

09 Trvalé bydli§té fyzické osoby - sidlo pravnické osoby:

b) PSC c) telefon
a) obec R
] A N A ,g/j
D 7 i L L L L J /
P 2 & /7lf /")1 N Y N Y NN Y NN S ! ! j [ [ 1 L =07 =t L
: g 5 _— e) fax

d) ulice a &. orientaéni (nebo ast obce a &. popisné) ( J

Y , ; % £ L | ; L
’l:/(,|/3|‘/:tf1/‘/7)|/?|Nl/|('|/(/\41 1‘/'(’" : st

f) stat
LI/‘Q | 1 1 | | | | I J_J

10 Bankovni Géty: &islo Ugtu / smérovy kéd penézniho Ustavu

s

[ | | 1 I 1 | |

25 5450 MFin 5450 - vzor & 8




pafové identifikagni Eislo (pfip. RC/IC)

—— . List &islo i
s L)
IR A2 T bl L | '

: Dodatecnd oprava Listu ¢, Q
Dodatecny List é. D

i Pocet piloh
I,ODDIL  Typ listu A D

Udaje k dani ze staveb - byty a samostatné nebytové prostory evidované v katastru nemovitosti (dale téz , jednotky*)

§) Pfedmét dané

R - byt

- samostatny nebytovy prostor urceny k podnikani - zemédélska prvovyroba, lesni a vodni hospodafstvi

- samostatny nebytovy prostor uréeny k podnikani - primysl, stavebnictvi, doprava, energetika, ostatni zemédélska vyroba
- samostatny nebytovy prostor uréeny k podnikéni - ostatni podnikatelska ¢innost

- samostatny nebytovy prostor ureny k vyuZiti jako garaz

- ostatni samostatny nebytovy prostor

b Nézev obce [ PRAHP € ] 82 Kod obce m
£ Nazev KU ( Bl/fjé’/\/[z J 84 Kod KU /j [/ // 06
# Cislo popisné P 7 86 Stavba na [ ]
n. evidenéni ( L ﬂ['.//l ?1 /] C:D [:] cizim poz.
§7 Parcelni I
cislo ( 1 !d)l’zlzl Ll J[ T R N ]( R A R J

# Udaje pro evidenci staveb:

a) Druh stavby b) Bytova kategorie ¢) Svisla nosna konstrukce

N<cCcH®»

# Cislo 7 7 y , 90 Poéet 7
jednotky [ L 1‘\"\1"\7117171£71’1 L J [ | n/l:’gjlityl 01’& L J jednotek ¢
[ 1 Il 1 1 1 I | | A_] [ )| 1 1 | | l | | A_]
i1 Popis j
Jednotky (
% Stavba dokon- = 93 Préavni C— ]
tena v roce f/ 2,.0,0 vztah Z_L_L_J
[ ]
#Prévni dlvod néroku na osvobozeni |

Zména okolnostl (dil&f dafiové pfiznani)
Divody pro podani dodateéného priznan [

a den jejich Zjisténi (dodateéné dan. pfiznani)
.
&F Mér. . Poplatnik Finanéni ufad
% | Vyméra podiahové plochy jednotky L 400
% | Koeficient podie § 10 odst. 2 zakona . 1 09 2 | 0 N
—
97 Zéklad dané& podle § 10 odst. 2 zakona m? // 70 0
~) _(zaokr. na celé m? nahoru) Lo
% | Zakladni sazba dané podle § 11 odst. 1 zakona Kejm? ST /1” S
9| Koeficient podie § 11 odst. 3 a 4 zakona L /1 ',/ E——
[—
100 | Wsledna mista) | K&fm? 15,00
1] Vysledna sazba dané (zaokrouhli se na 2 des. mista) : _wl_/J__J_LJ_[’_J__W [
/ v
101 | Dan ze staveb (zaokrouhli se na celé K& nahoru) Ke ; J, / l[’
| i i 1 Il 1 I
102 | Wse néroku na osvobozeni podle § 9 zékona K
| (zaokrouhli se na celé K& nahoru) Lo
)
103 | Darové povinnost e T N ‘/| Y N
S—l




Il ODDIL
Udaje k dani z pozemku

11 Druh pozemku ( I
=

A-orna puda, chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad
B - trvaly travni porost
C - hospodarsky les

List €. 1

Pocet priloh D

D - rybnik s intenzivnim a prumyslovym chovem ryb
E - zastavéna plocha a nadvofi

F - stavebni pozemek

G - ostatni plocha

12Nazev obce [ PRKEKL ¢

j 13 Kod obce

14 Nazev KU ( [/ 547&

16 Parcela:

a) parcelni Cislo ( 1 Jﬂ(hrz’llfl 1 Iq

b) vyméra - - )
;arcelyvm-“ L L1 l/lglamb)ﬁj I R N N T 1jb)[1 Lo JJ

a)Llllllllja)LlllllllT

¢) pravni vztah

d) narok na —
i |
osvobozenl [ Il 1 | 1 | 1 1 1 j d)LJ 1 1 1 1 1 1 1 J d)ﬁ 1 | 1 1 1 1 1 LJ

vyméra v m?

e) zastavéna plocha ( / ] [ U [ .
v m? 111:141'/1/79)111111116)1111111|J

17 Pravni davod
naroku na
osvobozeni

e

Mér. . Poplatnik Financni urad

m? l///lﬂlly,é

18 | Vyméra druhu pozemku L
Cena pozemku za 1 m?
19 | podle § 5 odst. 1 a 2 zékona Ké ™
Zaklad dané podle § 5 odst. 1 a 2 zakona
20 | (zaokrouhli se na celé K& nahoru) Ké N
21 | Sazba dané podle § 6 odst. 1 zakona % R
"))
22 | Zaklad dané podle § 5 odst. 3 zékona mo| 1000
23 | Sazba dané podle § 6 odst. 2 zéakona Ké/m? ![’, 'y 4, 4
2 | Koeficient podle § 6 odst. 4 zakona L
Dan z pozemk( g J on /4
25 | (zaokrouhli se na celé K& nahoru) K T (a
26 | Narok na osvobozeni ve vymérie
Vy$e naroku na osvobozeni podle § 4 a § 18
27 | odst. 1 zakona (zaokrouhli se na celé K& nahoru)
28 | Dariova povinnost
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Dafové identifikagni Eislo (pFip. RC/E)

(1 0o - 40466 68 47 4

v o / -/
v . v | 1 i

IIl. ODDIL
Udaje k dani z pozemkd
’/
11 Druh pozemku | /=
A-orna puda, chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad
B - trvaly travni porost
C - hospodarsky les

—_—
List € Jé/
Pocet priloh ‘

D - rybnik s intenzivnim a prumyslovym chovem ryb
E - zastavéna plocha a nadvofi

F - stavebni pozemek

G - ostatni plocha

12 Nazev obce

7 iiJ 7
LPI’/Q W4R ¢

VA

]15K6dKU 1194 4%

)

14 Nazev KU N 2 sl » A
[ DETVICE

16 Parcela:

i mé | " \
a) parcelni Cislo (G {14/;1?{] //l | ] a)( [ [ J
b) vymeéra Q ) ] [

- k Y h
parcely v m* I N B I 0 4 ///L/J|(' o) I TR U N N B iwb)[ I N N I N ! w

) pravni vztah

d) narok na

(

osvobozeni

vyméra v m?

e) zastavéna plocha e)f | o)f M
Vv m: 1 ) \ | ) L
17 Pravni divod A o
naroku na A
osvobozeni
»
C.r Mer. Poplatnik Fimamdni Wiad
| Vvme 2 ¥ £/ 7
18 | Vyméra druhu pozemku m .y wy 1© —
Cena pozemku za 1 m?
19 | podle § 5 odst. 1 a 2 zékona K¢e
Zaklad dané podle § 5 odst. 1 a 2 zakona ‘ )
20 | (zaokrouhli se na celé K& nahoru) ; K¢ ¢
|
21 | Sazba dané podle § 6 odst. 1 zékona % L
z " . 5 h A/ 2
22 | Zaklad dané podle § 5 odst. 3 zakona m* 2R R/
< 22 /7 /// 7
23 | Sazba dané podle § 6 odst. 2 zakona K&m p 'yl Y |
24 | Koeficient podle § 6 odst. 4 zakona it
Dan z pozemku . Y,
25 | (zaokrouhli se na celé K& nahoru) Ke ; T AN
26 | Narok na osvobozeni ve vymére m? | i
Vyse naroku na osvobozeni podle § 4 a § 18
27 | odst. 1 zakona (zaokrouhli se na celé K& nahoru)

28 | Danova povinnost
L




IIl. ODDIL
Udaje k dani ze staveb

29 Druh stavby

H - obytny dum
| - ostatni stavba tvorici pfislusenstvi k obytnému domu
J - stavba k individualni rekreaci véetné

rodinnych doml vyuzivanych
k individualni rekreaci

K - stavba k individuaini rekreaci pinici dopliikovou funkgi

garaz vystavéna oddélené od obytného domu

—

List ¢. 1

Pocet priloh

Stavba pro podnikatelskou Ginnost
M- zemédélska prvovyroba, lesni a vodni hospodarstvi
N - pramys|, stavebnictvi, doprava, energetika, ostatni
zemédeélska vyroba
O - ostatni podnikatelska Cinnost

P - ostatni stavba

30 Nazev obce pla /ﬁ l//ﬁ é

32 Nazev KU

C/—’ | BIC

34 Cislo popisné
nebo evidenéni

36 Parcelni &islo

[ I N N

35 Stavba na cizim
pozemku

-

S7Popis stavby | STHVBp PRD ISThTH' PODMIKATELS L1y CINNOT T

38 Stavba dokonéena 7 7
v roce TNk

39 Pravni vztah

40 Pravni duvod

)
—
:

naroku na
osvobozeni L
)
(C, F. Meér. j Poplatnik Finanéni urad
Vyméra zastavéné plochy podle § 10 zékona P
41 | (zaokrouhli se na celé m? nahoru) m?2 o 17 Ié’
Zékladni sazba dané .
42 | podle § 11 odst. 1 zakona K&/m? L ‘// Y
43 | Pocet nadzemnich podlazi dalsich I [,f’_'/
2vyseni zakladni sazby za dal$i -
44 | nadzemni podlazi podle § 11 odst. 2 zakona Ke L /l ' ﬁ .
45 | Koeficient podie § 11 odst. 3 a 4 zakona L / 3 ;vr
Vysledna sazba dané 4 e
46 | (zaokrouhli se na 2 des. mista) Ké&/m?2 IR //l, ‘IL. a
Dan ze staveb ; N
47 | (zaokrouhli se na celé K& nahoru) Ke L 6
Vyméra podlahové plochy nebytového ;
48 | prostoru slouziciho k podnikani m? RS N .
Zvy$eni dané podle § 11 odst. 5 zakona . '
49| (zaokrouhli se na celé K& nahoru) Ke R IR
Pomér vyméry podlahovych ploch podle § 9 (
50 [ ogst. 2 zakona (zaokrouhli se na 2 des. mista) [T N T |
VySe naroku na osvobozeni podle § 9 zakona ) J
51| (zaokrouhli se na celé K& nahoru) Ke \ L L |
VySe naroku na odpocet J
podle § 18 odst. 2 zékona Ké I R R R S
| [ ‘ P
. VA I Y |
53 | Darova povinnost Ke L e v




1. ODDIL
Udaje k dani ze staveb

29 Druh stavby

H - obytny dum
| - ostatni stavba tvorfici pfislusenstvi k obytnému domu
J - stavba k individuaini rekreaci véetné

rodinnych dom( vyuzivanych

k individualni rekreaci
K - stavba k individualni rekreaci pinici dopliikovou funkci
L - garaz vystavéna oddélené od obytného domu

List & L
Pocet priloh D

Stavba pro podnikatelskou cinnost
M- zemédélské prvovyroba, lesni a vodni hospodarstvi
N - primysl, stavebnictvi, doprava, energetika, ostatni
zemedélska vyroba
O - ostatni podnikatelska &innost

P - ostatni stavba

30 Nézev obce LPZ Lup ¢

32 Nazev KU

(DeTvicE

jBSKédKU %(f/ "y

34 Cislo popisne p
nebo evidencri

36 Parcelni &islo A0 48

35 Stavba na cizim @
LL T T N R ]

e nev o o)

37 Popis stavby L [’J’ 7/—/\/7 ])(j/*/

-

38 Stavba dokoncena Y R
v roce 1574 1

39 Pravni vztah ’ [E

40 Pravni duvod

naroku na
osvobozeni
&
' N
C. Mér. j Poplatnik Finanéni Gfad
Vyméra zastavéné plochy podle § 10 zakona P
) . ; y
41 | (zaokrouhli se na celé m? nahoru) m _r 1\/ 0 lé’
Zakladni sazba dané /
42 | podle § 11 odst. 1 zakona Ké&/m? /

43 | Pocet nadzemnich podlazi dal$ich

ZvySeni zakladni sazby za dalsi

. # ;
44 | nadzemni podlazi podle § 11 odst. 2 zakona Ké P S a [c"
45 | Koeficient podle § 11 odst. 3 a 4 zakona e ﬁ 5 il
Vysledna sazba dané P,

; . Epoed 4 Vi v v

46 | (zaokrouhli se na 2 des. mista) Ke&/m | gl Uy Yy
Dan ze staveb } 4 4 2 n

47 | (zaokrouhli se na celé K& nahoru) Ke L T L
Vyméra podlahoveé plochy nebytového i op

48 e e e 2 5 6!
prostoru slouziciho k podnikani m I Y AL 14

ZvySeni dané podle § 11 odst. 5 zakona .

49 (zaokrouhli se na celé K¢ nahoru) Ké !
Pomér vyméry podlahovych ploch podle § 9 n .
50 | odst. 2 zakona (zaokrouhli se na 2 des. mista) L Y Y
Vyse naroku na osvobozeni podle § 9 zakona i y /// n
51 | (zaokrouhli se na celé K& nahoru) Ke L /.7 7Y

Vy$e naroku na odpocet
52 | podle § 18 odst. 2 zakona

53 | Danova povinnost




Dafové identifikacni Gislo (pfip. RC/IC)

N 9 : - by VA / _y List Cislo >
é’ltl(/l 1/71"/I/)‘/I /I/#IM

Dodatecna oprava Listu &.

Dodatecny List &.

Pocet priloh

JOU

Il. ODDIL Typ listu A
Udaje k dani ze staveb - byty a samostatné nebytové prostory evidované v katastru nemovitosti (dale téz

80 Predmét dané @

R - byt

S- samostatny nebytovy prostor ureny k podnikani - zemédélska prvovyroba, lesni a vodni hospodafstvi

T- samostatn){ nebytovy prostor uréeny k podnikani - primysl, stavebnictvi, doprava, energetika, ostatni zemédélska vyroba
U - samostatny nebytovy prostor uréeny k podnikani - ostatni podnikatelska innost

V - samostatny nebytovy prostor uréeny k vyuziti jako garaz

Z - ostatni samostatny nebytovy prostor

81 Nazev obce [ PZ/Q///Q A j 82 Kéd obce m

83 Nazev KU [ gl’Bi/\/[// 84KodKU |/ \// 4 //7(;7

. J] ( j 86 Stavba na -
)ty 7 IR T T T cizim poz. /\/-'[
87 Parcelni [ A iy j [ ] ( ]

Cislo 1 '~731 dJ ~//| [ [ R R T R T T S

88 Udaje pro evidenci staveb:

a) Druh stavby b) Bytova kategorie c) Svisla nosna konstrukce [:j

ng?dsr!%tky [ | ljpz’lfl?la,[;, | J [ ! ['51"'51 ;|f|/71;t| ! ) 90;3?129‘(
( [ R R R R ] ( [ N SIS ]
(

»jednotky“)

85 Cislo popisné [
n. evidenéni IR

91 Popis
jednotky

92 Stavba dokon- b A - 93 Pravni
genavroce |yt 0,0 vztah L

94 Préavni dlvod naroku na osvobozeni
Zména okolnosti (dilci dafoveé pfiznani)
Dlvody pro podani dodateéného pfiznani
a den jejich zjisténi (dodatecné dan. pfiznani) )

C.k Mer. j. Poplatnik Finanéni ufad

95 | Vyméra podlahové plochy jednotky m? L /| f/ugo

96 | Koeficient podle § 10 odst. 2 zékona | 1 s 2 l 0

Zaklad dané podle § 10 odst. 2 zakona m2 s/ //
1

97 "
(zaokr. na celé m? nahoru) TS Y T B N 0. 24

98 | Zakladni sazba dané podle § 11 odst. 1 zakona K¢/m? . ,4

99 | Koeficient podle § 11 odst. 3 a 4 zakona

100 | Vysledna sazba dané (zaokrouhli se na 2 des. mista)

101 | Dan ze staveb (zaokrouhli se na celé K& nahoru)

Ve naroku na osvobozeni podle § 9 zakona

102 o
(zaokrouhli se na celé K& nahoru)

103 | Danova povinnost




I1l. ODDIL
Udaje k dani ze staveb

29 Druh stavby L’i

H - obytny dim
| - ostatni stavba tvorici prislugenstvi k obytnému domu
J - stavba k individuaini rekreaci véetna

rodinnych domi vyuzivanych

k individualni rekreaci
K - stavba k individualni rekreaci pinici dopliikovou funkci
L - garaz vystavéna oddélené od obytného domu

-

List 8.4

Pocet priloh @

Stavba pro podnikatelskou Ginnost
M- zefnédélské prvovyroba, lesni a vodni hospodarstvi
N - primysl, stavebnictvi, doprava, energetika, ostatni
zemeédélska vyroba
O - ostatni podnikatelska Ginnost

P - ostatni stavba

30 Nazev obce L Pl?/i' ///0 é’

32 Nazev KU [ L] Bl

34 Cislo popisné
nevo eveonéni (| |

35 Stavba na cizim =

y i
36 Parcelni Cislo LL L& 4{7 L

) G D)

. Vi ¥4 . o A S P & " —
37 Popis stavby &;/?ﬁ/ﬁ,d SLPuEn Pre /STETNI PodNikb TELSA09  CINNGST )
38 Stavba dokoncena > "
v roce f. 9 OD ¢ 39 Pravni vztah /4 ‘
( ~
40 Pravni davod
naroku na
osvobozeni
A J
( N
C. t Mér. j. Poplatnik Finanéni urad

Vymeéra zastavéné plochy podle § 10 zékona
41 | (zaokrouhli se na celé m? nahoru) m?

Zéakladni sazba dané
42 | podie § 11 odst. 1 zakona K&/m?

43 | Pocet nadzemnich podiazi dalSich

Zvyseni zakladni sazby za dalsi
44 | nadzemni podlazi podle § 11 odst. 2 zakona Ké

45 | Koeficient podle § 11 odst. 3 a 4 zakona

Vysledna sazba dané
46 | (zaokrouhli se na 2 des. mista) K¢&/m?

Dan ze staveb B
47 | (zaokrouhli se na celé K& nahoru) Ke

Vyméra podlahové plochy nebytového
48 | prostoru slouziciho k podnikani m?

Zvyseni dané podle § 11 odst. 5 zakona .
49 | (zaokrouhli se na celé K& nahoru) Ke

Pomér vyméry podlahovych ploch podle § 9
50 | odst. 2 zakona (zaokrouhli se na 2 des. mista)

Vyse naroku na osvobozeni podle § 9 zakona )
51 (zaokrouhli se na celé K¢ nahoru) Ke

Vy$e naroku na odpocet

52 | podle § 18 odst. 2 zakona Ke
53 | Darova povinnost Ke
_




IV. ODDIL
Udaje k dani z nemovitosti
(. | > 0

54 J Dan z pozemkl celkem

‘ Souhrn Gdaji na . 28 ve |I. oddile ze véech list(

55 Darn ze staveb celkem
Souhrn Udajl na f. 53 ve |iI. oddile ze viech list(
—— " |

56 ‘ Dan z nemovitosti celkem

-~ " » / A
[54+755 | | |K/|'/c~)1'/|f‘// J
57 Provozovani zemédélské vyroby nebo chovu ryb /\//,/
( 1. splatka 2. splatka 3. splatka 4. splatka
R
( Splatky dané pro poplatniky | POPlatnik
pii provozovani zemédgiské
58 vyroby a chovu ryb v K& FU
" 4 YN 724 r/’/,:)’/
poplatnik 4445 J 7 ; S
Splatky dané pro poplatniky fj /7 fjj ¥ /jg 7
59 ostatni v K¢ i
FU J
\___ N

PROHLASUJI, ZE VSECHNY MNOU UVEDENE UDAJE V TOMTO PRIZNANI JSOU PRAVDIVE A UPLNE.

Otisk
7 razitka

7

Datum@‘0’|&] V‘é;t {’7|£’ |B

7~V

Podpis

Pfiznani sestavil L /£ /‘/Z/Z/A/V/g 1/5147///5:4/

j Telefon L

Dari z nemovitosti v K& Vymeril

( Rok

dne

podpis

Rozhodnutim *)

|
|
|
|
|

J

N

10

Zu mert n § 4 P § nim n d nym im vymérem, hromadnym predpisny
) P b eni dané, tj. dle 6 odst. 5 ZSD 3a ZDNE, platebni ebo dodatec¢nym platebnim vymérem, y

R0z i se zplso vyme BB ast. x : . 2

seznamem anebo rozhodnutim o fadné ebo mimoradném opravném prostredku
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Viastnictvi y y
[nictvi pozemkii, staveb a bytii z pohledu dané = nemovitosti

Priloha ¢. 4

VYVOJ PRiIJMU Z DANE Z NEMOVITOSTI V CZK

Piijmy dané
Rok z nemovitosti celkem Datigve pHjmy %
v mil. K& celkem v mil. K&.' z danovych piijmu
1993 3021 333578 0,906
1994 3 808 366 617 1,039
1995 3799 409 711 0,927
1996 4018 457 360 0,879
1997 3943 478 441 0,824
1998 4108 509 605 0,806
1999 4248 540 144 0,786
2000 4 437 559 492 0,793
2001 4569 598 925 0,763
2002 4571 628 032 0,728
2003 4 828 668 321 0,722
2004 4919 717 998 0,685
2005 4 400* 776 053** 0,567
2QO6 4 500* 809 570%** 0,556
Zdroj: CSU
* Tyto udaje vychazeji z rozpoétového vyhledu vlady na roky 2003 — 2006, ale

realné se da ocekévat, ze budou zhruba o pul miliardy vetsi

i Podle rozpoétu na rok 2006 podle zékona ¢&. 543/2005 Sb.
#x%  Podle rozpoétu na rok 2005 podle zékona ¢. 675/2004 Sv.

4 a 1995 uvadim vzdy udaje

' Do roku 1997 nebylo pojistné zahrnovano do danovych prijmi. Za roky 199
terych nedariovych

V téchto letech dochdzelo k metodickym zménam, tj. k prechodu nek

z novejsi rocenky.
& nejsou udaje kvilli rozdilné metodice

piijmi pod dafové. V ¢asové fad
za starsi roky nejsou bohuzel k dispozicl.

100% srovnatelné a dopoCty a prepoCty
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Viastnictvi pozemkiy, staveb a bytii z pohledu dané z nemovitosti
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