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Abstrakt: K plnéni svych funkci potfebuje stat penize, a to pro udrzitelnost svého fungovani, pro
usmérnovani ekonomickych procest a pro zabezpeceni socialnich potieb obcanti. Dopfedu musi
byt planovano, kolik bude v nasledujicim roce potieba penéz (vydajova stranka statniho rozpoctu)
a kolik jich bude ziskano (pfijmova stranka). Dan¢ chapeme jako obecnou zatéz, ktera obyvatele
statu podle jejich pfijml, majetku a kupni sily zavazuje k financovani statu. Pravomoc statu
zdanovat za urcitych, pfesn¢ definovanych, podminek byla institucionalizovana prave za ucelem
shromazdéni prostiedkt k zabezpedeni vetejnych statki, které stat lidem poskytuje. Stabilni dani
Vv soustavé dani je od roku 1789 pozemkova dan a domovni dan.
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for the regulation of economic processes and for the provision of the social needs of citizens. It is
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of the state budget) and how much will be received (revenue side). We understand taxes as a
general burden that obliges the inhabitants of the state to finance the state according to their
income, property and purchasing power. The power of the state to tax under certain, well-defined,
conditions was institutionalized precisely in order to raise funds to secure the public goods that
the state provides to the people. The stable tax in the tax system has been the land tax and the
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UvVoD

Po zméné¢ spolecenskych vztahti v listopadu 1989 se musel zasadné zménit
pravni fad, a to i danové piedpisy, a to z potieby zmén ekonomickych, pravniho
postaveni podnikajicich subjekti atd. Logickym vyusténim bylo pfijeti nového
Ustavniho zakona &. 1/1993 Sb., Ustava Ceské republiky (dale jen ,, Ustava*) a
Usneseni Predsednictva Ceské narodni rady &. 2/1993 Sb., o vyhlageni LISTINY
ZAKLADNICH PRAV A SVOBOD jako souéasti ustavniho potadku Ceské
republiky (dale je , Listina*). Podle Ustavy je Ceska republika parlamentni
demokracii. Veskerd moc vychdzi z lidu, ktery ji vykonava prostfednictvim moci
zakonodarné, vykonné a soudni. Lid ma plnou suverenitu, nikomu jinému tato
suverenita nepfislusi, s nikym se o ni nemusi d¢lit. Jestlize jde o parlamentni
demokracii, pak svym vyznamem Parlament dominuje nad vykonnou moci,
zejména vladou, kterd je mu ze své Cinnosti odpovédna. Tim se navazuje na
tradice, jejichz koteny jsou v obdobi prvni republiky.

S pravidelnym pfimym zdanénim obyvatelstva se setkavame jiz v Deklaraci
prav ¢loveéka a obcana, ktera v ¢l. 13 stanovi: ,, K vydrzovani verejné moci a k
uhrade spravnich vydajii je zapotiebi spolecnych dani; maji byt rovhomerné
rozvrzeny na vsechny obcany podle jejich majetkové schopnosti.“ Diive se od
vladch ocekavalo, ze vyziji z vlastniho majetku doplinovaného cly, pfijmy ze
spotfebni dan¢ a riznymi poplatky. Shromazdéni (Slechtict, pozdéji 1 zastupct
méstskych stavl atd.), ktera schvalovala dané pro panovniky ve 14. stoleti, se
tykala nikoli pravidelného zdanéni, ale jen ad hoc majetkovych odvodi zpravidla
pro ucely vedeni valek. Pravidelné zdanéni miizeme vnimat jako "konfiskaci bez
pric¢iny", jako spravedlivou kompenzaci za sluzby, které¢ ob¢antim poskytuje stat,
piipadné jako ptispévek téch schopnéjsich k solidarité ¢i jako plnéni socialniho
zavazku vici ostatnim.

Moderni demokraticky stat by m¢l svym obcaniim zajistit nejen "rovnost
pfed zakonem, nybrZ i rovnomeérnéjsi rozdéleni materidlnich zdroji, aby mohly
byt naplnény nase zivotni aspirace" (J. Rawls). Vlastnictvi je zce spojeno se
svobodou a také s trhem, ktery je nenahraditelnym mechanismem fizeni
ekonomiky svobodné spole¢nosti, na stran¢ druhé vSak produkuje velké
majetkové a piijmové rozdily, jejichz korekce neni pouze v ramci samotné¢ho
trzntho mechanismu moznd. Solidarita je pak etickou hodnotou, umoziujici
integraci spoleCenstvi formalné rovnych, avSak fakticky nerovnych, jednotlivct.

Podle Richarda Pipese, pokud n¢kdo obcantim slibi svobodu od nedostatku
(tedy socialni prava), dava zaruku zajiStujici jim nejen ochranu jejich vlastniho
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majetku, ale 1 pfistup ke jméni druhych lidi, ktery ziskaji s pomoci statu.
Zakotveni socialnich prdv a s tim souvisejici vysokd mira pierozdéleni
prostfednictvim statu vede k obrovské koncentraci bohatstvi ob¢anti ve prospéch
vlady, coz s sebou muize nést nebezpeci pro svobodu jednotlivce. Vlada totiz
udilenim ¢i odpirdnim své $tédrosti dokdze ovlivnit chovani velkého poctu

obyvatel.

Jak konstatoval v jednom ze svych odliSnych stanovisek soudce ESLP
Bostjan Zupanci¢ (k rozsudku Burden proti Spojenému kralovstvi): ,,Politiky
uplatnované v oblasti dani hraji samoziejm¢ vyznamnou roli, protoze mohou
finan¢né motivovat jednotlivce pfi jejich rozhodovani. Tak naptiklad, pokud ma
zakonodarce v umyslu podporovat heterosexualni manzelstvi, logicky nabidne
danové pobidky, snizeni a dal$i zvyhodnéni parim, jejichz oba Clenové ziji ve
spolecné domacnosti bez ohledu na to, zda maji déti, ¢i nikoli. V piipad¢, Ze chce
podporovat matefstvi, pfizna tyto stejné tradi¢ni pobidky danové povahy pouze
pariim, jejichz oba €lenové Ziji ve spolecné domacnosti a maji déti. Jestlize je jeho
zdjmem odradit obfany od rozvodi, danové zvyhodnéni zaloZi na stabilité pari.
Pokud jde o rozumné cile, k nimz maji tyto pobidky sméfovat, mize je
zakonodarce sdélit, ale nemusi. A 1kdyz je zcela odhali, nemusi to jesté znamenat,
ze budou naprosto predvidatelné. Predmétné danové pobidky se kombinuji s
mnoha dal§imi faktory, zejména s motivacnimi a odrazujicimi. V kazdém ptipadé
fiskalni politika neni jen hospodaiskou politikou, ale 1 skrytou politikou socialni.
Progresivni dan je pfitom ekonomickym faktorem se siln€ rovnostarskym
ucinkem, jelikoz odstranuje mnoho nepiijjemnych dusledki stratifikace
spolecnosti. V oblasti dédické dané se jiz n€kolikrat uplatnila radikéalni feSeni.
Extrémné vysoké zdanéni dédictvi mize kupiikladu naznacovat, Ze zakonodarce
upiednostiiuje jméni vydélané spise nez zdédéné. Vymezovani politiky v oblasti
dédické dané vSak v zadném pifipadé neni jednoduchym a pifimocarym
rozhodovacim procesem. Tato politika je totiz soucasti celého komplexu
ekonomickych rozhodnuti spocivajicich z velké Casti na prerozdélovani zdroju,
tedy na socidlnim usporadani spole¢nosti.*

V Ceské republice doglo na zdkladé zakonného opatieni Senatu &. 344/2013
Sb., 0 zméné danovych zakonll v souvislosti s rekodifikaci soukromého prava a o
zmeéné nekterych zakont, ke zruseni zdkona €. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani
darovaci a dani z ptevodu nemovitosti, ve znéni pozd¢jsich predpisu.

Jedno z prvnich rozhodnuti ceskoslovenského ustavniho soudu v roce 1992
se v pifipadu tykajicim se zdanéni pifijml pracujicich starobnich dichodci
zabyvalo problematikou dani z pohledu rovnosti a zdkazu diskriminace. Nalez
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Ustavniho soudu PL. US 22/92 CSFR piipustil: ,,Rovnost ob&aniti pred zdkonem
nebyla chapana jako abstraktni kategorie, ale vzdy byla pficitana k urCité pravni
normé, pojimana ve vzajemném pomeéru raznych subjektti apod. Pokud bylo z
rovnosti ucinéno pravo, je kazdy jednotlivec opravnén, aby stat v mezich svych
moznosti odstranil v§echny faktické nerovnosti. Tato konstrukce vSak plati pouze
tehdy, uvazujeme-li rovnost jako absolutni. Rovnost relativni, jak ji maji na mysli
vSechny moderni ustavy, pozaduje pouze odstranéni neodivodnénych rozdili.
Ani svrchovanost statu nezaklada pro stdt moznost uklddani libovolnych dani,
tteba by se tak stalo na zadklad¢ zakona. Samotné ulozeni danové povinnosti
zdkonem ¢. 578/1991 Sb., o statnim rozpoctu federace na rok 1992 a o zméné
danovych a nékterych dalSich zékonli, vymezenym kategoriim obcani, a to bez
vyjimek, nelze povaZovat za naruSeni ¢i odnimani prava na hmotném zabezpeceni
ve stafi zajiSt€ném ¢l. 30 odst. 1 Listiny. Specidlni normy mohou pro urcité obory
stanovit zvlastni kritéria rovnosti, kterd ze vSeobecného principu neplynou,
protoze aplikacim zésady rovnosti nejsou stanoveny tak pfesné meze, aby
vylucovaly jakékoliv volné uvazeni téch, ktefi ji aplikuji. V oblasti danové je tteba
pozadovat, aby zadkonodarny organ podlozil svoje rozhodnuti objektivnimi a
raciondlnimi kritérii. V zasad¢ nelze vyloucit, aby zakonodarce stanovil
diferencované dané podle zasady, ze vykonnéjsi subjekt bude odvadét vyssi dane.
Neni v§ak moZno postupovat opacné a vice zatizit hospodaisky a socialné slabsi
subjekty. Je to véci statu, aby v z4jmu zajisténi svych funkci rozhodl, Ze urcité
skupiné€ poskytne méné vyhod nez jiné. Ani zde v§ak nesmi postupovat libovolné.
Pokud zékon urcuje prospéch jedné skupiny a zaroven tim stanovi neumérné
povinnosti jiné, mize se tak stat pouze na odvolani na vetejné hodnoty*.

Dané chapeme jako obecnou zatéz, kterd obyvatele statu podle jejich
piijmi, majetku a kupni sily zavazuje k financovani statu. Pravomoc statu
zdanovat za urcitych, pfesné¢ definovanych, podminek byla institucionalizovana
prave za ucelem shromazdéni prostredki k zabezpeceni vetejnych statki, které
stat lidem poskytuje. Listina stanovi v €l. 11 odst. 5, Ze dané€ a poplatky 1ze ukladat
jen na zékladé¢ zdkona. To vyluCuje, aby dafiovou povinnost stanovovala
exekutiva; tato pravomoc je svétena vyluéné Parlamentu. Dikci odst. 5 je tfeba
interpretovat jako ustavni zmocnéni pro Parlament k legitimnimu omezeni
vlastnického préva skrze jim pfijaty zakon. Do autonomni sféry jednotlivce,
kterou spolu definuje 1 vlastnické pravo, je tak vefejné moci umoznéno zasahnout
z ditvodu tstavné aprobovaného vetejného zajmu, jehoZz podstata v ptipad€ dani
spociva ve shromazd’ovani finan¢nich prostfedkii na zabezpecovani riznych typi
vetejnych statkdl. Legitimita zdafiovani vyplyva mimo jiné z toho, ze vysledky
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zdanovani jsou pouzivany i1 k ochrané a vytvareni podminek pro rozvoj
vlastnictvi, pfi¢emz tuto ochranu a vytvafeni podminek je nutno samoziejmé z
néceho platit. Danovy zasah do majetkové a pravni sféry jednotlivce nabyva na
ospravedInéni pravé rovnomérnosti rozde€leni téchto biemen.

1. HISTORICKY POHLED NA ZDANOVANI POZEMKU A
STAVEB

Pro zdivodnéni existence dané z nemovitych véci ma vyznam historie
zdanovani pozemkt a staveb.

1.1. Pozemkova dan

Pozemkova daii (Sousa, 2009, s. 94-96) patiila mezi nejstar$i soucasti
finan¢ni soustavy. Na tzemi ceskych zemi ptedstavoval vychodisko prévni
upravy tzv. josefinsky berni patent z 19. zafi 1789. Dne 23. prosince 1817 byl
pfijat tzv. stabilni katastr, ktery vymétoval pozemky a jejich €isty vynos a zanesl
je. Aby Habsburkové pokryli arméadni vydaje, byly pfijaty dva patenty v roce
1848 a v roce 1859. V roce 1869 byl piijat zdkon ¢. 88/1869 t.z., o regulaci
pozemkové dan¢, ktery byl nasledné novelizovan a zruSen byl az v roce 1927.
V roce 1860 cinila sazba pozemkové dané 26,66 % a tato sazba byla zdkonem
z roku 1896 snizena na 22,7 %. V této podob¢ zistala dan upravena i v dob¢
vzniku Ceskoslovenska. Pfedmétem pozemkové dané byly veskeré zemédélsky
upotiebitelné pozemky a lesy. Byl také zaveden institut danového osvobozeni,
kdy bylo uplatiiovano objektivni €ili vécné hledisko, nikoliv hledisko subjektivni
(osvobozeni podle povahy vlastnika pozemku). Trvale byly od pozemkové dané
osvobozeny baziny, jezera, rybniky, vefejné cesty, namésti, hibitovy atd. Pravni
uprava obsahovala i do¢asné osvobozeni od pozemkové dané, napt. na pozemky
dot¢ené Zivelnou pohromou na dobu jednoho roku. Subjektem pozemkové dané
byl fakticky drzitel pozemku, tj. nejen vlastnik, ale i ndjemce. Dan byla stanovena
podle pravni fikce primérného vynosu pozemki vymezena podle urc¢itého druhu
zemedélské kultury a bonity pozemku.

1.2. Domovni dan

Domovni daii (Sousa, 2009, s. 96-97) byla rovnéz jednou ze dfive vzniklych
dani. Az do prijeti patentu ¢. 204/1820 sb.z.p. byla spojena s pozemkovou dani a
vybirdna jako jedna gruntovni dan. Pfijetim uvedené¢ho zakona vznikla
samostatnd domovni dan. Pravni Giprava domovni dan¢ byla Casto novelizovana
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(uvadi se 543 zvetejnénych normativnich aktl). Domovni dain méla dvé slozky,
jednak to byla ¢inZovni dafi a jednak tzv. tiidni dafi. CinZovni dafi byla ukladana
ze vSech budov v Praze, Brn¢, Olomouci, Opave, lazenskych méstech a dale ve
méstech, ve kterych alesponi polovina budov byla urcena k bydleni a polovina
Z bytti byla pronajimana. Ttidni dan byla uplatiovana v ptipadé obytnych budov,
ze kterych se neplatila ¢inzovni dan. Tato dan byla stanovena podle poctu
obytnych mistnosti a pater, kdy se ptivodné rozlisSovalo dvanact tfid, pozdéji to
bylo tfid Sestnact. V posledni tfidé€ se jednalo o byty nejmensi, tj. jednopokojové
byty. Pfedmétem domovni dan¢ byly budovy uréené k bydleni. Osvobozeny od
danové povinnosti byly napt. budovy cisate a ptislusniki jeho ,,domu®, chramy,
fary a dalsi kultovni budovy. Sazba dan¢ byla u c¢inZovni dan€ vymezena
procentem ze skute¢ného anebo konstrukci odhadu stanovené¢ho najemného po
srazeni ¢astky uréené na opravy a udrzbu stavby.

1.3. Daii z nemovitych véci od pocatku L. svétové valky do roku 1927

Mobilizaci 26. ¢ervence 1914 zacalo nové obdobi ve vyvoji danového
systému v rakousko — uherské monarchii (Sousa, 2009, s. 118-123). Ukon&eni
této etapy je pak mozné provést k roku 1927, kdy byla pfijata nova danova
reforma Pro preklenuti pravniho stavu rakousko-uherské dynastie a nové
vzniklého Ceskoslovenského statu byl ptijat zdkon &. 11/1918 Sb. z. an., o ziizeni
samostatného statu ceskoslovenského, ktery zni:

CL1 Statni formu ceskoslovenského statu urci Nérodni shromazdéni ve
srozumeéni s Ceskoslovenskou Narodni radou v Parizi. Orgdnem jednomysiné
vitle ndaroda a také vykonavatelem statni svrchovanosti je Narodni vybor.

CL2 Veskeré dosavadni zemské a ¥ii§ské zdkony a naFizeni ziistdvaji
prozatim v platnosti.

CL3 Vsechny urady samospravné, statni a Zupni, tstavy statni, zemské,
okresni a zejména i obecni jsou podrizeny Narodnimu vyboru a prozatim uraduji
a jednaji dle dosavadnich platnych zakonii a narizeni.

Cl.4 Zdkon tento nabyva vicinnosti dnesnim dnem.

CL.5 Narodnimu vyboru se uklada, aby tento zdkon provedl.

Jednalo se o tzv. recepéni normu, kterd zajistila kontinuitu ¢eskoslovenského
pravniho fadu, véetné danového prava, se starymi predrevolu¢nimi normami a
vyse citovany CL.3, zajistil kontinuitu spravniho aparatu. Tim byl nastolen
dualismus ¢eskoslovenského pravniho fadu, kdy na teritoriu historickych zemi
(Cechy, Morava a Slezsko) platily rakouské pravni predpisy, na izemi Slovenska
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a Podkarpatské Rusi pak pravo uherské. Tento stav znamenal i nerovné danové
zatizeni, kdy v Cechach, na Moravé a ve Slezsku ¢inila pozemkova dai 22,7 %,
na Slovensku a v Podkarpatské Rusi jen 20 % a na Hlu¢insku dokonce jen 10 %,
protoze tam platilo pravo némecké. V letech prvé svétové valky a az do roku 1926
nedoslo k vétsim a podstatnéjSim zménam v danovych zdkonech.

Po vzniku Ceskoslovenska ziistala pozemkova daii zachovana v ptivodni
podobé¢, pouze zdkon €. 170/1919 Sb. z. a n. jimz se upravuje statni dan a
piirazkova zakladna u dani realnych, upravil dan pozemkovou tak, ze se zvySuje
se na 22,7 % cistého katastrdlniho vynosu, zjisténého ve smyslu zakona ze dne
24. kvétna 1869, z. . ¢. 88 a podle zdkona ze dne 12. Cervence 1896, z. t. €. 121
a sazby statni dan¢ domovni tfidni a dané ¢inzovni, podle tarifu dané¢ domovni
tiidni vymétované (§ 5, lit. a) zdkona ze dne 9. inora 1882, z. 1. ¢. 17), zvySuji se
na obnos piivodnich sazeb v tomto zdkoné uvedenych.

1.4. Danova reforma v roce 1927

Danova reforma podle zdkona €. 76/1927 Sb. z. a n., o pifimych danich, se
pfipravovala od roku 1922, jeji zdlivodnéni a prosazeni se povedlo za plisobeni
Karla EngliSe jako ministra financi (Karfikova, Karfik, 2012, s. 392-402).
Podstatou a ucelem nové pravni upravy byla unifikace danového prava,
kodifikace dosud neupravenych otdzek, zjednoduseni a zprihlednéni danového
systétmu a jeho modern¢j$i systematizace. Reforma kontinudln€ navézala na
pfedchozi pravni upravu, zachovala pozemkovou a domovni dail. Principy dani
se V podstaté nezmeénily. Pozemkova dai byla upravena v ustanoveni § 94 a nasl.,
domovni dan v ustanoveni § 117 a nasl., dan ¢inZovni v ustanoveni § 143 a nasl.
a dan tfidni v ustanoveni § 161 a nasl. Po inoru 1948 se dan z pozemku podiidila
zemeédelské dani — zékon €. 49/1948 Sb., o zeméedélské dani, ktera se postupné
meénila, a to zakonem ¢. 77/1952 Sb., zakonem ¢.50/1959 Sb., zakonem C.
112/1966 Sb., zakonem ¢. 103/1974 Sb. a zakonem ¢. 172/1988 Sh. a nakonec je
zakon o zem&délské dani zruSen zakonem ¢. 586/1992 Sb., o dani z pfijma.

1.5. Danova reforma v roce 1952

Dne 11. listopadu 1952 piijalo Narodni shroméazdéni Ceskoslovenské
republiky celkem 14 novych financnich, zejména pak danovych zikona
(Karfikova, 2009, s. 172-180). Tyto zdkony, které jsou publikovany v castkach
37 a 38 ro¢niku 1952 Sbirky zakont republiky Ceskoslovenské, mj.
predstavovaly provedeni radikalni danové reformy (tzv. KabeSovy danové
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reformy podle tehdejSiho ministra financi Jaromira Kabese) k 1. lednu 1953.
Touto daniovou reformou bylo dovrSeno postupné zavadéni dani odpovidajicich
socialistickému zptisobu hospodareni, tzn. centralnimu planovani, regulaci cen,
monopolizaci zahrani¢niho obchodu, faktickému znemoznéni soukromého
podnikani atd. KabeSova danova reforma zavedla nékteré zcela nové dané a
prakticky stoprocentné zménila k 1. lednu 1953 datiovy systém Ceskoslovenské
republiky (co do rozsahu ji lze historicky porovnat pouze s dafiovou reformou k
1. lednu 1993, ktera zase vracela danovy systém ze socialistickych zaklada do
normalnich koleji volné konkurence).

Zdanovani nemovitych véci bylo realizovano dani z pozemk, ktera byla
soucasti zeméd¢elské dané (zédkon €. 77/1952 Sb.) a dani domovni, ktera byla nové
do dailové soustavy zavedena od 1. ledna 1953 (zdkon €. 80/1952 Sb.).

1.6. Danova reforma v roce 1992

Po listopadu 1989 bylo ziejmé, ze zmény ve spolecenskych vztazich budou
muset byt urychlené promitnuty do celého pravniho tadu, danovych zakont
nevyjimaje. Byl pfijat zékon ¢. 212/1992 Sb., o soustave dani, ktery stanovil, ze
soustavu dani tvofi: dan z pfidané hodnoty vcetn¢ dané pii dovozu, dané
spotiebni, a to dan z uhlovodikovych paliv a maziv, dan z lihu a destilatd, dan z
piva, dan z vina a dan z tabdku a tabadkovych vyrobki, dan€ z piijm1, a to dan z
pfijmu fyzickych osob a dan z pfijml pravnickych osob, dan z nemovitosti, dan
silni¢ni, danl z dédictvi a darovéni, dail z pfevodu nemovitosti a dan¢ k ochrané
zivotniho prostfedi, které vSak zavedeny nebyly. ZruSeny byly postupné dan
dédicka, dan darovaci a dan z pievodu nemovitosti a misto ni byla zavedena nové
dan z nabyti nemovitych véci. Nové byly zavedeny energetické dané, a to dan ze
zemniho plynu, dan z pevnych paliv a dan z elektfiny. Déale do danové soustavy
byla zafazena nova dan z hazardnich her.

Zdanovani pozemkl a staveb je realizovano dani z nemovitosti podle
zakona ¢. 338/1990 Sh., 0 dani z nemovitosti.

2. DAN Z NEMOVITYCH VECI

Uvodem musim poznamenat, e daii z nemovitych véci, jak uvedeno vyse,
je upravena zakonem €. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve zné€ni pozd¢jsSich
ptredpist, ktery byl v souvislosti s rekodifikaci soukromého prava rozsahle

171



novelizovan a piejmenovan na zdkon o dani z nemovitych véci (dale ,,ZDNV*
nebo ,, zakon ).

2.1. Nemovité véci v novém ob¢anském zakoniku

Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik (dale jen ,,OZ*) pfijaty v roce
2012 sucinnosti od 1. ledna 2014 nahradil pojem ,,nemovitost* pojmem
,.,nhemovita véc*. Ustanoveni § 498 OZ zni:

(1) Nemovité veéci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym
ucelovym urcenim, jakoz i vécna prava k nim, a prdava, kterd za nemovité véci
prohlasi zakon. Stanovi-li zdkon, Ze urcitd véc neni soucasti pozemku, a nelze-i
takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc
nemovitd.

(2) Veskeré dalsi veci, at je jejich podstata hmotna nebo nehmotnd, jsou
movité.

Movité a nemovité véci maji do jisté miry odliSny pravni rezim. Napf.
pravni jednani, kterym se rozsifuje nebo prevadi pravo k nemovité véci, jakoz i
pravni jednani, kterym se takové pravo méni nebo rusi, musi mit pisemnou formu,
zatimco totéz pravni jednani ve vztahu k movité véci miize byt i ustni (§ 559, §
560 OZ). Movitou véc st muze piivlastnit kdokoli, naproti tomu opusténa
nemovita véc piipada statu (§ 1045 a nasl. OZ). Pouze movitou véc lze zpracovat
do jiné véci (§ 1074 OZ). K vydrzeni vlastnického prava k movité véci postaci tii
roky, zatimco k vydrZeni vlastnictvi k véci nemovité musi neptetrzitd drzba trvat
deset let (§ 1091 OZ). Odlisny rezim maji movité a nemovité veci 1 pii vzniku
zastavniho prava k nim (§ 1317 a nésl. OZ) atd.

Pojem nemovité a movité véci zédkon stanovi nikoli definici vystihujici
pfirozené vlastnosti véci, ale taxativnim vyctem s tim, ze v § 498 odst. 1 OZ
neuvedené dal$i véci v pravnim smyslu jsou vécmi movitymi, i kdyby jejich
pfirozena podstata byla nemovitd. Bylo by vSak zavadéjici na zdkladé vyse
uvedeného uzavfit, Ze obCansky zakonik opustil koncept déleni véci na movité a
nemovité podle jejich pfenosnosti. Stale totiZ plati, Ze nemovitymi vécmi jsou
predevsim pozemky, jez tvoii jednotu se svymi soucastmi, kdyz pozemek je jisté
zékladni pfirozenou nemovitou véci a pouze na pozemcich a jeho soucastech (na
pozemku, nad nim nebo pod nim) se mohou nachdzet ostatni hmotné véci. Ptijal-
li obCansky zdkonik pravidlo, Ze soucasti pozemku je i fyzikalni prostor nad
pozemkem a pod nim, pak nestanovi-li zdkon jinak (mimo jiné s evidentni
vyjimkou pfirozenych véci movitych a véci nehmotnych, jez na pozemku jen
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,»lezi“, aniz by byly do né¢ho zabudovany, viz § 505 a § 506 odst. 1 OZ na pocatku)
s dodatkem, ze pokud je od pozemku pravné odd€lena jeho nepienositelna
soucast, zustava jeji nemovita podstata zachovana (§ 498 odst. 1 véta druha OZ),
stézi si Ize predstavit pravni definici rozdilu mezi vécmi movitymi a nemovitymi,
ktera by 1épe vystihovala ptirozené pravidlo, Ze nemovitou véci je to, s ¢im nelze
hybat (pozemek a do ného zabudované véci, 1 kdyz maji vlastni pravni rezim), a
v§e ostatni je véci movitou.

S ptihlédnutim k vySe uvedenému je tteba vykladat i § 505 anasl. OZ. Podle
§ 508 odst. 1 véta prva OZ stroj nebo jiné upevnéné zatizeni neni soucasti
nemovité véci zapsané do vefejného seznamu, byla-li se souhlasem jejiho
vlastnika zapsana do téhoz seznamu vyhrada, Ze stroj (nebo jiné upevnéné
zatizeni) jeho vlastnictvim neni. Fakt, Ze takovy stroj se nestava nebo nadale neni
soucasti nemovité véci (zpravidla pozemku), neznamend, ze ma ztratit svoji
nemovitou podstatu (ma-li ji vzhledem k tomu, ze byl do pozemku zabudovén a
nelze jej prenést bez poruseni jeho podstaty, viz § 498 odst. 1 véta druhd OZ), ale
vyhradné to, Ze ma mit od nemovité véci, do niz je zabudovan, odliSny vlastnicky
rezim.

Stejnym zplsobem je tfeba pfistoupit k § 506 odst. 1 OZ, podle n¢hoz
soucasti pozemku jsou mimo jiné i stavby na ném zfizené, s vyjimkou staveb
docasnych. I zde je smyslem normy sdélit, Ze stavba, je-li do¢asna, neni vlastnicky
soucasti pozemku, na némz stoji, a to ani tehdy, nelze-li ji od pozemku oddélit
bez poruseni jeji podstaty. Pravidlo, ze doCasnd stavba je samostatnou véci, a
proto vlastnicky mtize patfit nékomu jinému nez pozemek, na némz stoji, neméni
nic na obecném principu, Ze stavba spojena s pozemkem pevnym zakladem ma 1
pravné nemovity charakter. Pravé prezentovany zavér Ize podpofit 1 odkazem na
§ 3055 odst. 1 OZ, podle n¢hoz stavba spojena se zemi pevnym zakladem, ktera
do 31.12.2013 nepattila vlastniku pozemku, si i nyni podrZi postaveni samostatné
nemovité véci az do doby, nez dojde ke sjednoceni vlastnictvi pozemku a stavby.
Toto pravidlo ma smysl za situace, kdy zdkonodarce i nadale vychazi z koncepce,
Ze stavba spojend se zemi pevnym zakladem ma nemovity charakter, ktery se
projevi bud’ tim, Ze je soucasti jiné nemovitosti (pozemku), nebo tak, Ze je
samostatnou véci nemovitou. Pro systematicky vyklad prava by bylo nepfijatelné
tvrdit, Ze stavba spojend se zemi pevnym zakladem, kterd pro svoji doCasnost
nemusi patfit vlastniku pozemku, je véci movitou (srov. 1 s § 498 odst. 1 véta
druha OZ).

Zbyva dodat, ze vznikla-li doCasna stavba v ramci realizace prava stavby
podle § 1240 a nésl. OZ, nejde po pravni strance o docasnou stavbu podle § 506
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0Z, ale o pravo stavby, které je pokladano za nemovitou véc na zaklad¢ zvlastni
normy (§ 1242 OZ).

Dan z nemovitych véci byla od své uc¢innosti ke dni 1. ledna 1993
novelizovana vice jak Ctyficetkrat. Zaroven se musi pfipomenout dilezita
vyhlaska €. 298/2014 Sb., o stanoveni seznamu katastralnich zemi s pfifazenymi
prumérnymi zakladnimi cenami zemédélskych pozemkii. Dan z nemovitych véci
je tvofena dani z pozemkl a dani ze staveb a jednotek. Vyslovnym uvedenim
jednotek se respektuje jejich specificka pravni uprava v obCanském zakoniku. Jak
vyplyva z § 1159 OZ, jednotka zahrnuje byt jako prostoroveé oddélenou cast domu
a podil na spole¢nych ¢astech nemovité véci vzajemné spojené a neoddélitelné.
Jednotka je véc nemovita.

V piipad¢ dan¢ z nemovitych véci plati zdkladni z4sada, Ze nemovité véci
této dani podléhaji bez ohledu na to, zda jsou vyuzivany k podnikani ¢i nikoliv,
na rozdil napt. od silni¢ni dang.

2.2. Dan z pozemki

Piedmétem dané z pozemkil jsou pozemky na tizemi Ceské republiky
evidované v katastru nemovitosti. Z toho tedy vyplyva, ze pfedmétem dané nejsou
pozemky, které nejsou na izemi Ceské republiky, a také pozemky, které nejsou
evidované v katastru nemovitosti. Vymezeni pozemku je obsazeno v § 2 pism. a)
katastralniho zakona, stejny zdkon vymezuje i1 katastr nemovitosti. Naopak
pfedmétem dané nejsou zejména pozemky zastavéné zdanitelnymi stavbami v
rozsahu zastavéné plochy stavby. Jde o pozemky zastavéné budovami a
inZenyrskymi stavbami uvedenymi v ptiloze ZDNV, tedy takovymi stavbami,
které jsou pfedmétem dané. Pokud by se jednalo o stavby, které predmétem dané
nejsou, potom se vyjmuti pozemku z predmétu dané neuplatni.

Predmétem dan¢ nejsou:

- lesni plochy, na nichz se nachéazeji lesy ochranné a lesy zvlastnich urceni (§
7 a § 8 lesniho zakona),

- pozemky, které jsou vodni plochou, s vyjimkou rybnikli slouzicich k
intenzivnimu a primyslovému chovu ryb,

- pozemky uréené pro obranu Ceské republiky,

- pozemky, které jsou soucasti jednotky, a pozemky ve spoluvlastnictvi vSech
vlastnikl jednotek v domé¢ uZzivané spole¢né s t€mito jednotkami; protoze
tyto pozemky jsou soucdsti jednotky, mély by byt takto i zdanény a nejsou
proto samostatné¢ piredmétem dané z pozemkd, predmétem zdanéni je
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jednotka jako nemovita véc. V piipadé pozemkl ve spoluvlastnictvi se
jedna zejména o snizeni administrativni narocnosti, podminkou ale je, Ze se
musi jednat o spoluvlastnictvi vSech vlastnikti, pokud toto nebude splnéno,
jedna se o predmét dané z pozemkii. V obou ptipadech se jedna o upravu
platnou od roku 2014.

Pozemky osvobozené od dan€ jsou vymezeny v ustanoveni § 4 ZDNV, kde
je uveden pomérné Siroky okruh pozemkti osvobozenych od této dané. Jedna se o
pozemky, které sice pod predmét dané spadaji, ale dan se z nich za pifedem
stanovenych podminek neplati. Vycet osvobozenych pozemkl v zdkoné je
taxativni.

Poplatnikem dané€ je v prvé fad¢ vlastnik pozemku. Poplatnikem dané z
pozemkil je vzdy najemce nebo pachtyf u pronajatého nebo propachtovaného
pozemku, je-li a) evidovany v katastru nemovitosti zjednodusenym zptsobem, b)
s nim piislusny hospodatit Statni pozemkovy ufad nebo Sprava statnich hmotnych
rezerv, nebo ¢) pirevedeny na zakladé rozhodnuti o privatizaci na Ministerstvo
financi. Uzivatel je poplatnikem dané z pozemku v piipad¢, ze vlastnik pozemku
neni znam.

Rozhodujici parametry pro vypocet dané, tj. zaklad dan¢€ a sazba dané, jsou
stanoveny odlisn€ pro jednotlivé druhy pozemkda, které vychdzeji z rozdéleni
pozemkii v katastru nemovitosti. Clenéni pozemki podle druhtl je obsazeno v § 3
odst. 2 katastralniho zédkona a z toho vychazi i rozd€leni pozemkl pro danové
ucely. Podle této tipravy se pozemky ¢leni podle druhti na ornou pidu, chmelnice,
vinice, zahrady, ovocné sady, trvalé travni porosty (oznacuji se souhrnné jako
zemédelské pozemky), lesni pozemky, vodni plochy, zastavéné plochy a nadvofti
a ostatni plochy. Pro rozhodovani, o jaky druh pozemku se jedna, je rozhodujici
zapis v katastru nemovitosti, resp. to, co je uvedeno na vypisu z katastru.

Zakladem dan€ muze byt:

- cena pudy, a to u orné piidy, chmelnic, vinic, zahrad, ovocnych sadl a
trvalych travnich porostl; cena pidy se zjisti jako soucin skutecné vyméry
pozemku v m? a primérné ceny pidy stanovené na 1 m? vyhlaskou &.
298/2014 Sb.,

- u hospodatskych lest a rybnikil s intenzivnim a primyslovym chovem ryb
je mozno zaklad dan¢ stanovit dvéma zpiisoby, a to jako cenu pozemku
zjisténou dle platnych cenovych predpisti k 1. 1. zdanovaciho obdobi, coz
v praxi znamena zpracovany znalecky posudek, nebo jako soucin skutecné
vyméry pozemku v m? a &astky 3,80 K¢&;
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skute¢na vymeéra pozemku v m? u ostatnich pozemk, které nejsou uvedeny
v predchozich odstavcich; z kontextu zakona vyplyva, ze se jednd o
zastavéné plochy a nadvofi, stavebni pozemky, zpevnéné plochy a ostatni
pozemky, pokud jsou pfedmétem dan¢.

Pro jednotlivé druhy pozemkl je sazba dané stanovena odlisn¢, a to

nasledovné:

ornd puda, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady - 0,75 %,

trvalé travni porosty, hospodaiské lesy, rybniky pro chov ryb - 0,25 %,
stavebni pozemky - 2 K¢&/m?,

zastavéné plochy, nadvoii a ostatni neuvedené pozemky - 0,20 K¢&/m?,
zpevnéné plochy pozemkt uzivané k podnikatelské cinnosti nebo v
souvislosti s ni slouzici pro zemédélskou prvovyrobu, lesni a vodni
hospodafstvi - 1,00 K&/m?,

zpevnéné plochy pozemkii uzivané k podnikatelské c¢innosti nebo v
souvislosti s ni slouzici pro primysl, stavebnictvi, dopravu, energetiku,
ostatni zemédélskou vyrobu a ostatni podnikatelskou ¢innost - 5,00 K&/m?.

Sazba dané u stavebnich pozemku, tj. 2 K&, se dale nasobi koeficientem

velikosti obce, ktery se pohybuje od 1,0 do 4,5, rozhodujici je pocet obyvatel obce

podle posledniho s¢itani lidu. Obec miize obecné zdvaznou vyhldskou tento
koeficient také snizit nebo zvysit.

Slouzi-li zpevnéna plocha pozemku riznym podnikatelskym ¢innostem a

nelze-1i vymezit rozsahy vyméry zpevnéné plochy pozemku slouzici jednotlivym
¢innostem, pouzije se sazba dan¢ 5,00 K¢.

2.3. Dan ze staveb a jednotek
Piedmétem dané ze staveb a jednotek je, nachazi-li se na izemi CR:

a) zdanitelna stavba:
- budova, kterou se pro ucely dan¢ z nemovitych véci rozumi budova
podle katastralniho zakona,
- inzenyrska stavba uvedena v pftiloze k zadkonu,
b) zdanitelna jednotka, kterou se pro tcely dan¢ z nemovitych véci rozumi
jednotka dokon¢ena nebo uZzivana.

Predmét dané je pocinaje rokem 2014 vymezen v ndvaznosti na soucasny

obcansky zdkonik. Pfedmétem dané€ jsou tedy budovy, dile inZenyrské stavby
vyslovné uvedené v piiloze zakona a jednotky. Predmétem dan¢ je budova podle
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katastralniho zdkona, tedy nadzemni stavba spojena se zemi pevnym zakladem,
ktera je prostorové soustiedéna a navenek pievazné uzaviena obvodovymi
sténami a stfeSni konstrukci, a to bez ohledu na skute¢nost, zda je, ¢i neni
evidovana v katastru nemovitosti. Inzenyrské stavby, které jsou pfedmétem dane,
jsou vyslovné uvedeny v piiloze zakona. Jedna se predevSim o véze, stozary a
kominy.

Obdobné jako v pfipad¢ pozemkl i v piipad¢é staveb je v § 9 ZDNV
vymezen §iroky okruh staveb, ktery je predmétem dané, ale soucasné je od dané
osvobozen.

Z pohledu poplatnika je pfistup zdkona stejny jako v ptipadé poplatnika
dané z pozemk. Poplatnikem dané je v prvé fad¢ vlastnik zdanitelné stavby nebo
jednotky. Pokud se jedna o svéfeny majetek, poplatnikem je obec nebo kraj jako
vlastnik.

Pro vypocet dané je dulezity zaklad dan¢ a sazba dané. Stanoveni zakladu
dan¢ se lisi podle toho, zda se jedna o zdanitelnou stavbu nebo zdanitelnou
jednotku. V ptipadé, Ze se jednd o zdanitelnou stavbu, zékladem dan¢ je vymeéra
zastavéné plochy vm? podle stavu k 1.1. zdahovaciho obdobi. Zastavénou
plochou se rozumi zastavéna plocha stavby podle stavebniho zékona odpovidajici
nadzemni ¢asti zdanitelné stavby, vychdzi se vzdy ze skute€ného stavu zastavéné
plochy stavby. V piipadé, Ze se jedna o zdanitelnou jednotku, zdkladem dané je
upravena podlahova plocha, kterou je vyméra podlahové plochy jednotky v m? k
1. 1. zdanovaciho obdobi vynasobena koeficientem. Rozhodujici je tedy vzdy
zaklad dan€ k 1. 1. zdaniovaciho obdobi.

Sazby dan€ jsou stanoveny v § 11 ZDNV a jsou pro jednotlivé druhy staveb
a jednotek stanoveny takto:

- u budovy obytného domu a u ostatni budovy tvofici pfislusenstvi k
budové obytného domu z vyméry presahujici 16 m? zastavéné plochy 2
K¢ za m? zastavéné plochy,

- U budovy pro rodinnou rekreaci a budovy rodinného domu uzivané pro
rodinnou rekreaci 6 K& za m? zastavéné plochy a u budovy, ktera plni
doplitkovou funkci k témto budovam, s vyjimkou garaze 2 K& za m?
zastavéné plochy,

- u garaze vystavéné oddélen¢ od budov obytnych doml a u zdanitelné
jednotky, jejiz pievazujici ¢ast podlahové plochy je uzivana jako garaz, 8
K& za 1 m? zastavéné plochy nebo upravené podlahové plochy,
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- u zdanitelné stavby a u zdanitelné¢ jednotky, jejichz pievazujici Cast
zastavéné plochy nadzemni c¢asti zdanitelné stavby nebo podlahové
plochy zdanitelné¢ jednotky je uZzivana k podnikdni v zemédélské
prvovyrobé, lesnim nebo vodnim hospodaistvi 2 K& za 1 m? zastavéné
plochy, nebo upravené podlahové plochy, pokud se jedna o stavby a
zdanitelné jednotky slouzici pro primysl, stavebnictvi, dopravu,
energetiku a ostatni zemédélskou vyrobu 10 K& za m? zastavéné plochy,
nebo upravené podlahové plochy a u staveb a zdanitelnych jednotek
slouZicich ostatnim druhtim podnikani také 10 K¢& za m? zastavéné plochy
nebo upravené podlahové plochy,

- u ostatni zdanitelné stavby 6 K¢ za 1 m? zastavéné plochy,

- u ostatni zdanitelné jednotky 2 K& za 1 m? upravené podlahové plochy.
Cely postup vypoctu véetné piipadného pouziti koeficient je relativné dobie
popsén v uvedeném ustanoveni § 11 ZDNYV a také je soucasti formulare danového
piiznani.

Zdanovacim obdobim je vzdy zasadné kalendaini rok a rozhodujici je stav
k 1. 1. zdanovaciho obdobi. Pokud v pribéhu zdanovaciho obdobi nastanou
néjaké zmény, nepiihlizi se k nim a promitnou se do danové povinnosti az v
nasledujicim zdanovacim obdobi.

Danové ptfiznani se podavad do 31. 1. zdanovaciho obdobi. Jednd se o
pon¢kud zvlastni upravu v naSem danovém systému, kdy se danové ptiznani
nepodava zpétné, ale doptedu. DalSim charakteristickym rysem procesni Gpravy
této dané je skuteCnost, Ze daflové pfiznani se nepodava, pokud jej poplatnik podal
za nekteré z pfedchozich zdanovacich obdobi, pfipadné byla-li dail stanovena za
nekteré z ptedchozich zdanovacich obdobi z moci ufedni a ve srovnéni s timto
pfedchozim zdanovacim obdobim nedoslo ke zméné okolnosti rozhodnych pro
stanoveni dan¢. Pokud v pribéhu lhity pro podani danového ptiznani poplatnik
zemfe a zistavitel danové ptiznani nepodal, piechazi na zdklad¢ ustanoveni §
239b odst. 1 zakona ¢. 280/2009 Sb., danoveého tadu, ve znéni pozdéjsich
predpisi, povinnost podat danové pfiznadni na osobu spravujici pozlstalost,
pfiCemz lhita se pak prodluzuje o dva mésice. Lhita pro podani danového
pfiznani se prodluzuje také v ptipadé, Ze nebylo do 31. 12. roku, ve kterém byl
podan navrh na vklad prava vlastnického do katastru nemovitosti, rozhodnuto o
jeho povoleni, a to nejpozde€ji do konce ttetiho mésice nasledujiciho po mésici,
v némz byl zapsan vklad prava vlastnického do katastru nemovitosti. Daflové
pfiznani poplatnik podava na zdafiovaci obdobi nasledujici po roce, v némz
vznikly pravni G€inky vkladu. Ustanoveni § 13 ZDNV upravuje tzv. solidarni
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danovou povinnost, jez maji poplatnici, ktefi jsou spoluvlastniky nemovité véci,
nebo u nichz nelze urcit podil na nemovité véci. Tito poplatnici jsou povinni plnit
danovou povinnost spole¢n¢ a nerozdilng.

Placeni dan¢ je upraveno v ustanoveni § 15 ZDNV. Rozhodujici pro
terminy platby dan¢ z nemovitych véci je jeji vySe:

- pokud ro¢ni dan z nemovitych véci neptesdhne ¢astku 5 000 K¢, je splatna
najednou, a to do 31. 5. zdanovaciho obdobi,

- pokud je tato ¢astka ptekrocena, je dan splatna ve dvou stejnych splatkach,
atodo 31.5.a30. 11. zdanovaciho obdobi,

- zvlastni postup se uplatni u poplatnikil provozujici zemédélskou vyrobu a
chov ryb; pro ty jsou stanoveny dvé stejné splatky, a to do 31. 8. a 30. 11.
zdanovaciho obdobi; 1 pro tyto poplatniky ale plati postup pii roéni vysi
dané do 5 000 K¢,

- vsichni poplatnici maji moznost zaplatit dan najednou do 31. 5.
zdanovaciho obdobi, i kdyz dan ptesahne ¢astku 5 000 K¢&; divodem je
zejména snizeni souvisejici administrativy.

ZAVER

Dan z nemovitych véci nahradila s t¢innosti od 1. ledna 1993 dosavadni
dai zeméd¢€lskou upravenou zadkonem €. 172/1988 Sb. a dain domovni upravenou
zdkonem ¢. 143/1961 Sb. Obdobi od roku 1948, kdy dan z pozemkd nebyla
upravena samostatné a nahrazovala ji zeméd¢lska dan, skoncilo rokem 1992 a
V soucasné dobé mame pravni upravu jak dan¢ z pozemkd, tak dan¢ ze staveb,
navic jesté zdanujeme jednotky. Pfi pfipravé nové pravni upravy v roce 1992 se
vychézelo z principti dané znemovitého majetku napf. v Dansku, SRN a
Rakousku, zejména v oblasti rozsahu pfedmétu dané. Dan z nemovitych véci je,
jak jsem vySe poukdzala, stabilni dani od dob Marie Terezie. Na této konstrukei
se nic nezmeénilo, a to ani s ohledem na soucasny obcansky zakonik, kdy stavba
je v soucasné dobé povazovana za soucast pozemku — pokud se jedna o shodného
vlastnika. Tato dan a jeji konstrukce jsou za ta léta existence natolik zobecnéna,
ze jeji aplikace ne€ini potize. Touto dani je kaZdorocné zdanovano vlastnictvi
nemovitych véci. Vylu¢nym piijmem vynosi této dan¢ jsou obce, zatimco spravu
dané zajist'uje stat prostrednictvim finan¢nich Gfadl. Z rozpoctového hlediska je
vynos dané pfijmem meést a obci, ktery vyznamné posiluje jejich piijmovou
zakladnu. Jednd se o stabilni pfijem, ktery v roce 2020 ¢inil vice jak 11 miliard
K¢ (viz Statni zaveére¢ny ucet uzemnich rozpoctl za rok 2020). S ohledem na vyse
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uvedené se domnivam, ze by tato dan méla byt soucasti nasi danové soustavy i do

budoucna.
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