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NOVELA DANE Z NEMOVITOSTI V SOUVISLOSTI
S REKODIFIKACI SOUKROMEHO PRAVA

PETR NOVOTNY, PAVLINA VONDRACKOVA

1. UVOD!

Zakon o dani z nemovitosti ¢. 338/1992 Sb. se nevyhnul novelizaci ani
pro rok 2014. Zakon o dani z nemovitosti byl s G¢innosti k 1. lednu 2014 pomérné
nestandardné novelizovan zdkonnym opatienim Senatu (senatni tisk 184), které bylo
schvaleno Poslaneckou snémovnou Ceské republiky dne 27. 11. 2013 a vyhlaseno ve
Sbirce zakont pod ¢islem 344/2013 Sb. Jedna se o zakonné opatieni o zmén¢€ danovych
zakoni v souvislosti s rekodifikaci soukromého prava a o zméné nékterych zakond.
Timto zdkonnym opatfenim tak nedoslo jen k novelizaci zdkona o dani z nemovitosti,
ale téz dalsich danovych zakoni a ke zruseni zdkona o dani dédické, darovaci a dani
z prevodu nemovitosti (ten byl nahrazen novym zdkonem o dani z nabyti nemovitych
véci). Zakonné opareni v oblasti dané z nemovitosti v prvni fad¢ reaguje na rekodifikaci
soukromého prava a nabyti u¢innosti nového obcanského zakoniku €. 89/2012 Sb., a to
predevsim pokud jde o zcela novou terminologii nového obcanského kodexu.

To se projevuje jiz ve zméné oznaceni zdkona o dani z nemovitosti, ktery je noveé
nazvan zakon o dani z nemovitych véci. Diivodem je skutecnost, Ze novy obcansky
zakonik jiz nepracuje s pojmem ,,nemovitost ale definuje pojem nemovita véc (srov.
§ 498 obcanského zakoniku). Nemovitou véc novy obcansky zakonik definuje jako
»pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym ur¢enim, jakoz i prava k nim,
a prava, kterd za nemovité véci prohldsi zakon“. Za nemovitou véc je rovnéz pova-
zovana véc, jez sice neni soucasti pozemku, a zaroven ji nelze pfemistit bez poruseni
jeji podstaty. Vyjadienim zasady superficies solo cedit je vymezeni soucasti pozemku.
Soucasti pozemku totiz je nove i ,,prostor nad povrchem pozemku i pod nim, stavby
ziizené na pozemku a jind ziizeni s vyjimkou staveb docasnych, vcetné toho, co je
zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech®. Pokud by bylo stricto sensu dodrzeno
soukromopravni pojeti nemovité véci tak, jak jej vymezuji pfislusna ustanoveni nového
obcanského zékoniku, muselo by dojit k ziizeni predmétu dané€ na pouhé pozemky a pii-
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padné pravo stavby na cizim pozemku, které je ob¢anskym zakonikem chépano rovnéz
jako véc nemovita. To by s sebou zcela zjevné neslo nutnost zcela nové Gpravy dané
z nemovitych véci, coz by patrné nebylo praktické (v uvahu to pfichazi de lege ferenda
event. pro ptipad, Ze by se zaklad dané z nemovitych véci ur¢oval shodné jako jejich
hodnota). Prozatim se zakon o dani z nemovitych véci spokojil se zavedenim fikce pro
ucely danové. Tato fikce spociva ve fiktivnim rozdéleni jedné nemovité véci na poze-
mek a stavbu. S pomoci této fikce proto v tpravé dané z nemovitych véci k tak zasadni
zméné, pokud jde o pfedmét dané€, nedochazi. Pro Uplnost uvadime, ze z divodu pravni
jistoty dojde i k zméné v nazvu jednotlivych dani na dan z pozemku a dan ze staveb
a jednotek, ¢imz dochazi k zduraznéni odli§né podstaty jednotek (dfive bytovych nebo
nebytovych jednotek) od béznych staveb.

2. DAN Z POZEMKU

Predmétem dané z pozemku jsou i nadale veskeré pozemky nachazejici
se na izemi Ceské republiky evidované v katastru nemovitosti s vyjimkou pozemkii
vyslovné uvedenych v zakoné o dani z nemovitych véci (§ 2), tedy pozemkii:

— jez jsou zastavény zdanitelnymi stavbami v rozsahu zastavéné plochy,

— lesnich pozemkd, na nichz se nachazeji lesy ochranné a lesy zvlastniho urceni,

— pozemki uréenych pro obranu Ceské republiky,

— pozemkd, které jsou soucasti jednotky, a pozemkti ve spoluvlastnictvi v§ech vlastni-
ki jednotek v domé uzivanych spole¢né s témito jednotkami.

Nové tedy budou ze zdanéni vynaty pozemky ¢i ¢asti pozemku nalezejici k bytové
jednotce, k nimz se dle nového obcanského zakoniku vztahuje separatni vlastnické pra-
vo. Novy obcansky zakonik totiz upravuje jednotku jako byt (event. nebytovy prostor)
véetné spole¢nych ¢asti na nemovité véci, v niz se jednotka nachazi. Tento princip bude
aplikovan i na pfipady, kdy je pozemek ve spoluvlastnictvi vSech vlastnikl bytovych
jednotek. K tomu mohlo dojit napt. tim, Ze teprve po privatizaci bytového domu, kdy jiz
jednotlivi vlastnici nabyli své byty jako jednotky do svého vlastnictvi, jim obec prodala
pozemek, na kterém byl bytovy diim postaven. Doslo tedy k tomu, Ze se vlastnici bytt
stali spoluvlastniky zastavéného pozemku. Vynéti uvedenych pozemku ze zdanéni s se-
bou vsak piinasi navyseni dané u téchto jednotek (viz ¢ast Dan ze staveb a jednotek).
Bude-li se jednat o pozemek, ktery nebude ve spoluvlastnictvi v§ech vlastniki jednotek,
ale napf. jen nékterych z nich, bude pozemek zdaiovan béznym zptisobem.

Poplatnikem dané z pozemki bude i nadale zasadné vlastnik. V ptipadé, Ze jde o po-
zemek evidovany v katastru nemovitosti zjednodusenym zptsobem, pfevedeny na za-
klad¢ rozhodnuti o privatizaci na Ministerstvo financi ¢i pozemek, s nimz je pfislusny
hospodarit Statni pozemkovy urad nebo Sprava statnich hmotnych rezerv, je poplatni-
kem najemce ¢i pachtyi. Nové jsou dale jako poplatnici dané z pozemkd urceni (§ 3):
— sveéfensky fond, u pozemki nalezejicich do tohoto fondu,

— podilovy fond, u pozemki nalezejicich do tohoto fondu,
— fond obhospodatovany penzijni spolecnosti, u pozemki nalezejicich do tohoto fondu,
— stavebnik, jde-1i o pozemek zatizeny pravem stavby.
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U kazdé z uvedenych skupin (vyjma stavebnika) je poplatnictvi dano pravnim posta-
venim dotceného fondu. Tyto vyse uvedené fondy sice vlastnické pravo k nemovitému
¢i jinému majetku nenabyvaji, maji pouze pravo hospodafit s danym majetkem, ale
jsou zakonem povoléni jako poplatnici. Pokud by totiz zistal v uvedenych ptipadech
poplatnikem dané z pozemku vlastnik, byl by vybér dané v podstaté nemozny ¢i v roz-
poru se zakladnimi principy hospodateni danych fondt. Problematické se jevi urceni
stavebnika jako osoby povinné a odpovédné za podani pfiznani a odvedeni dan¢. Tam,
kde stavba je jiz postavena, je jasné, na jaky pozemek (zastavénou plochu) se pravo
stavby vaze. Nemtizeme vsak vyloucit situaci, kdy bude pravo stavby zfizeno k celému
vétsimu pozemku a do doby kolaudace a vy¢lenéni zastavéné ¢asti jako samostatného
pozemku bude zatézovat vétsi plochu, nez bude Cinit skute¢né realizovana stavba. Ze
znéni zakona totiz neni zcela ziejmé, zda prislusny stavebnik bude poplatnikem pouze
u té ¢asti pozemku, ke které je zfizeno pravo stavby (zejména tam, bude pravo stavby
vymezeno pro konkrétni ¢ast pozemku dle geometrického planu) ¢i k pozemku jako
celku. V praxi by tak mohly nastat situace, kdy pfislusny poplatnik bude povinen odvést
dan z celého pozemku, piestoze pravo stavby bude mit pouze k jeho zanedbatelné ¢asti.
Jakym zpuisobem bude k této situaci pfistupovano, pravdépodobné ukaze az nasledujici
praxe spravce dané a event. nasledn¢ spravnich soudu.

V tGpravé osvobozeni dané z pozemkul nedoslo k vécnym zménam; pouze nékteré
polozky, jez nebyly dosud povazovany za predmét dané, byly presunuty do osvobozeni
dan¢ z pozemki. V souvislosti s tim pak doslo k rozsifeni pripadi osvobozeni od dané
z pozemk, které nezakladaji povinnost podat danové ptiznani (§ 4 odst. 4). Divodem
je snaha neohrozit pravni jistotu poplatnikd, kterym by jinak nové vznikla povinnost
uplatnit tato osvobozeni v pfiznani k dani z nemovitosti, tzn. tito poplatnici by museli
podat pfiznani, aniz by na jejich strané doslo k jakékoli faktické ¢i pravni zméné. Bu-
de-li tedy poplatnik vlastnit pozemek, na némz se nachazi naptiklad stavba uzivana
pro vefejnou dopravu, upravu vody aj., nebude povinen podat pfiznani k dani z ne-
movitosti.

Dle informaci zvetejnénych na strankach Generalniho finan¢niho feditelstvi by mély
byt pozemky zastavéné ,,vybranymi stavbami (vodarny, kanalizaéni zafizeni, stavby
rozvodnych zafizeni a stavby pro vefejnou dopravu) nove zdanovany jako pozemky
stavebni®. Dle naseho nazoru vSak nelze tento nazor v rozsahu staveb pro vetejnou
silni¢ni dopravu zcela povazovat za souladny se zdkonem, nebot’ stavby silnic, dalnic,
mistnich komunikaci atd., i nadale nebudou povazovany za zdanitelné stavby (viz Dan
ze staveb a jednotek) tj. podle naseho nazoru nebude mozné ani pozemek, na némz by
m¢éla byt takovato stavba postavena, povazovat za stavebni. Nemtizeme vsak vyloucit,
ze budouci vykladova praxe da Generalnimu finanénimu feditelstvi za pravdu.

V samotném zéakladu a sazbé dané z pozemkt dochazi pouze k jediné zmeéné. Jedna
se konkrétné o zptisob zdanovani vlecek. Tato zafizeni jsou noveé vymezeny jako zpev-
néna plocha a nebudou jiz zdanovany dani ze staveb jako doposud (§ 6 odst. 5).
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3. DAN ZE STAVEB A JEDNOTEK

Ve vymezeni pfedmétu dané ze staveb a jednotek dochazi k nové koncep-
ci, ktera je vyrazné odlisna od upravy stavajici. Dochazi k rozdéleni na dvé skupiny
(§ 7 odst. 1):

— zdanitelné stavby,
— jednotky.

Zdanitelné stavby jsou zakonem o dani z nemovitych véci chapany jako budovy
vymezené katastralnim zédkonem. Jedna se tedy o nadzemni stavby spojené se zemi
pevnym zakladem, které jsou prostorové soustfedény a navenek pfevazné uzavieny
obvodovymi sténami a stfesni konstrukci (srov. § 2 pism. 1) zakona ¢. 256/2013 Sb.,
o katastru nemovitosti), a inzenyrskeé stavby dle ptilohy ¢. 1 zakona o dani z nemovitych
véci. Zcela tedy odpadnou dosavadni diskuse ohledné nutnosti zdanéni staveb bez svislé
nosné konstrukce.

Druhou skupinu zdanitelnych nemovitych véci budou tvofit bytové jednotky. Jednot-
ka nové€ zahrnuje byt jako prostorové oddélenou ¢ast domu véetné podilu na spoleénych
¢astech bytového domu (§ 1159 obcanského zakoniku). Bytovy dim jako celek tedy
nove nebude podléhat dani ze staveb a jednotek, nebot’ by tim dochazelo k duplicitni-
mu zdanéni téhoz nemovitého majetku (§ 7 odst. 2). Oproti dosavadni Gpraveé se vSak
nejedna o zménu. Jde jen o dalsi pravni fikci, ktera stira pravni zasadu superficies solo
cedit a plné ponechava stavbu jako samostatné zdanitelny majetek. Inzenyrské stavby
jsou v priloze k zékonu o dani z nemovitych véci vymezeny nasledujicim vyctem:

Koéd CZ-CC Text CZ-CC

ex221341 Veéze pro vysilani, retranslacni véze a telekomunikacni stozary
ex230141 Véze, stozary, vézové zasobniky pro hornictvi a té€zbu surovin
230241 Veéze chladici pro energetiku

ex230251 Kominy a koufové kanaly pro energetiku kominy pro energetiku
ex230341 Véze, stozary, vézové zasobniky chemickych podniki

230351 Primyslové kominy chemickych podnikti — 117

ex230411 Stavby hutniho a téZkého primyslu (kromé budov)

ex230441 Véze, stozary, vézové zasobniky — pro ostatni primysl

230451 Primyslové kominy pro ostatni primysl

Je-li ptfed kddem CZ-CC uvedeno ,,ex“, bude pfedmétem dané pouze polozka speci-
fikovana slovnim popisem. Z divodti shodnosti téchto popist se zakladnimi nazvy koda
nepovazujeme za nutné tyto popisy podrobngéji uvadét.

Osoba poplatnika dan¢ ze staveb a jednotek je vymezena obdobné jako u dané z po-
zemku. Tzn. Ze timto poplatnikem je ve vétsing ptipadi vlastnik. Jedna-li se o zdani-
telnou stavbu ¢i jednotku, s nimiz je pfislusny hospodaftit Statni pozemkovy Gfad nebo
Sprava statnich hmotnych rezerv ¢i jednotky pievedené na zakladé rozhodnuti o pri-
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vatizaci na Ministerstvo financi, je poplatnikem u staveb s vyjimkou obytného domu
a jednotek pouzivanych k podnikani pachtyt nebo najemce (§ 8 odst. 3). Zakonodarce
v tomto ustanoveni stale pouziva pojem nebytovy prostor, ktery vSak jinde nedefinuje.
Jedna se nepochybné o ,,prostor slouzici k podnikani®, tak, jak jej definuje novy ob-
cansky zakonik (§ 2302 obcanského zakoniku). Jediné ustanoveni, kde je pouzito staré
oznaceni téchto prostord, je pii uvedeni, Ze vSe co je obsazeno v oddilu 5 obcanskeé-
ho zakoniku (Bytové spoluvlastnictvi) se vztahuje rovnéz na soubory bytti a nebytové
prostory (§ 1158 odst. 2 obcanského zakoniku). Lze se tedy domnivat, Ze v prohlaseni
vlastnika bude stale mozné vymezit nékterou z jednotek jako nebytovou (§ 1166 ob&an-
ského zakoniku). Obdobné jako u dané z pozemki jsou dale poplatniky:
— sveéfensky fond, u zdanitelnych staveb ¢i jednotek nalezejicich do tohoto fondu,
— podilovy fond, u zdanitelnych staveb ¢i jednotek nalezejicich do tohoto fondu,
— fond obhospodafovany penzijni spole¢nosti, u zdanitelnych staveb ¢i jednotek nale-
zejicich do tohoto fondu.

Osvobozeni u dané ze staveb a jednotek je obdobné jako u dan¢ z pozemku de facto
zachovano ve stavajicim rozsahu. Nékteré ptipady osvobozeni od dang, které dosud de-
finovala provadéci vyhlaska ¢. 12/1993 Sb., kterou se provadéji nektera ustanoveni za-
kona o dani z nemovitosti, byly piesunuty pfimo do samotného zakona o dani z nemovi-
tych véci. Z divodi pravni jistoty poplatnikti byly mezi polozky osvobozené od dané ze
staveb a jednotek rovnéz vélenény zdanitelné stavby vodarenskych objekti, kanalizaci,
staveb na draze, letecké ¢i vodni cesté atd. (9 odst. 1 pismeno 1) a j)). Ani tato osvoboze-
ni nebude nutné uplatiiovat v priznani k dani z nemovitosti, ale bude postupovano jako
doposud, kdy tyto polozky nebyly pfedmétem dané ze staveb. Bude-li podléhat osvo-
bozeni pouze ¢ast zdanitelné stavby, bude osvobozeni vztahnuto na stavbu jako celek.

Zakladem dan¢ ze staveb a jednotek u zdanitelné stavby je i nadale vyméra zasta-
véné plochy v m? podle stavu k 1. lednu zdanovaciho obdobi (§ 10 odst. 1). Nové vSak
tato vymeéra nebude vychazet z ptidorysu zdanitelné stavby, ale z jeji nadzemni ¢asti.
Odlisné vsak bude pfistupovano ke zdanovani jednotek, jez nové, jak jiz bylo zmi-
néno, obsahuji podil na spole¢nych ¢astech bytového domu (srov. § 1160 odst. 1 a 2
obcanského zakoniku). Z téchto divoda zdkonodarce do zakona vélenil dva druhy koe-
ficientd, kterymi bude vymeéra jednotky nasobena. Bude-li soucasti jednotky pozemek
presahujici zastavénou plochu nebo bude-li s jednotkou uzivan pozemek, ktery je ve
spoluvlastnictvi v§ech vlastnikti jednotek, je koeficient stanoven na 1,22. V ostatnich
ptipadech, tj. je-1i vyméra pozemku ve vlastnictvi vSech spoluvlastnikl totozna se zasta-
vénou plochou, je koeficient ve vysi 1,20. Stricto sensu do kategorie s koeficientem 1,22
budou spadat rovnéz byty s tzv. piedzahradkou. Samotna podlahova plocha jednotky
je (vyhradng pro ucely dan¢ z nemovitych véci) vymezena jako podlahova vymeéra bez
zapocteni vymery spoleénych ¢asti bytového domu, které k jednotce z pohledu civilniho
prava nalezi (§ 10 odst. 4).

Sazby dané ze staveb a jednotek nedoznaji Zadnych zmén, upraveny vsak budou
nov¢ situace, kdy zdanitelna stavba obsahuje vice nadzemnich podlazi. Pivodni Gprava
stanovovala povinnost zvysit sazbu dan¢ o 0,75 K¢ za kazdé nadzemni podlazi. Nové
bude sazba dané zvySovana vyhradné v pfipadech, kdy nadzemni podlazi pfesahuje
alespoil jednu tfetinu zastavéné plochy (§ 11 odst. 2).
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Zakon dale nové vycélenuje zvyseni dan¢ do samostatné ¢asti zakona. Ptejato z pi-
vodni Gpravy je navySeni dané u obytnych domt, jejichz soucasti je nebytovy prostor.
Vzhledem k tomu, ze jednotka bude zahrnovat rovnéz nebytové prostory, doslo by pfi
pouziti soucasného znéni ZDN ke zvyhodnéni subjektt, kteti pouzivaji ¢ast jednotky
k podnikani. Z tohoto diivodu bude nutné dan upravit, respektive zvysit, o sou¢in pod-
lahové plochy dotceného nebytového prostoru a kladného rozdilu mezi sazbou dané pro
jednotku pouzivanou pro bydleni a jednotku uzivanou pro podnikani.

Z dtivodu ¢astecné dichotomie pravni upravy, vyplyvajici ze skuteCnosti, ze pravni
rezim jedné skupiny jednotek se bude fidit zakonem €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytt
a nebytovych prostor a pravni rezim druhé skupiny se bude fidit novym obcanskym
zakonikem, bylo zakonem o dani z nemovitych véci explicitné deklarovano, Ze nové
znéni zékona se bude vztahovat na oba ,,druhy* jednotek (§ 12b).

Posledni netechnickou zménou je specialni stanoveni lhity splatnosti dané, jez bude
v pripadé podani dodatecného ptiznani k dani z nemovitych véci na dan prevysujici Cast-
ku 5000 K¢, stanovena na 30. listopadu bézného zdanovaciho obdobi (§ 16). Uvedené
ustanoveni bude vsak pouzitelné pouze za predpokladu, Ze pivodni vySe dané deklarova-
na v fadném pfiznani k dani z nemovitych véci neptekroci ¢astku 5000 K¢, a jeji thrada
by tedy méla byt provedena v jedné ¢astce do 31. kvétna bézného zdanovaciho obdobi.

4. ZAVER

Zavérem bychom si dovolili podotknout, ze ve vétsing piipadu novelizo-
vana uprava je dle nasSeho nazoru ve prospéch poplatnikii dané z nemovitosti. Néktera
ustanoveni budou ze zakona kone¢né vypusténa pro jejich nediivodnost a piesunuta
¢i vy€lenéna do samostatnych ¢asti zakona, tak aby co nejvice respektovala logickou
strukturu normy. Je pochopitelné, Ze stejné jako pii jakékoliv jiné rozsahlejsi novelizaci
zakona vzniknou sporné situace, kdy jednotlivi poplatnici nebudou schopni jednoznac-
né normu vylozit a aplikovat, a bude nutné vyckat aZ na nasledujici rozhodovaci praxi
ptislusnych spraveu dané ¢i ptimo spravnich soudi. Ve svém komplexu vSak piedsta-
vuje novela zakona o dani z nemovitych véci pro poplatniky pfinos.

AMENDMENT OF REAL ESTATE TAX IN CONNECTION
WITH THE RE-CODIFICATION OF PRIVATE LAW

Summary

This article analyzes changes in real estate taxation in connection with the re-codification
of private law. Attention is focused on news in the definition of basic elements of the real estate tax, both in
the case of land tax, and tax on buildings and units. Above all, it deals with a new definition of the subject
of land tax and changes in the composition of the taxpayers. The new concept of definition of object of the
tax on buildings and units is also outlined. Finally, the authors perform an evaluation of the new legislation.
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