Otazky a odpovédi k dani z nemovitych véci v roce 2014

Jakym predpisem je novelizovana darn z nemovitosti od 1.ledna 2014 ?

Zakon o dani z nemovitosti byl novelizovan zdkonnym opatienim Senétu ¢. 344/2013
Sb., 0 zmén¢ danovych zakoni v souvislosti s rekodifikaci soukromého prava a o zméné
nékterych zakoni, a to v jeho treti ¢asti.

Jakym predpisem se Fidi dan z nemovitosti od 1.1.2014 ?

Dan je upravena zakonem ¢. 338/1992 Sb. o dani z nemovitosti, ve znéni pozdé&jsich
predpist, véetné zdkonného opatieni Senatu ¢. 344/2013 Sb. Dan je nové oznacena jako dan
Z nemovitych véci.

Vyhlaska &. 12/1993 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zékona Ceské narodni
rady ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, je S ucinnosti od 1.1.2014 zrusena s tim, ze jeji
obsah byl zapracovan v upravené podobé ptimo do zakona o dani z nemovitych véci. K vécné
zméné nedochazi.

Jsou néjaké zmény v osobé poplatnika dané z pozemku od 1.1.2014?

Zakon o dani z nemovitych véci, ve znéni ucinném od 1.1.2014, v podstaté zachovava
sou¢asnou pravni Upravu a zejména jeji diraz na vlastnika nemovité véci jako poplatnika dané
z pozemkl, s nékterymi vyjimkami. V ndvaznosti na novy obcansky zdkonik nové bude
poplatnikem pachtyt, svétensky fond a stavebnik u pozemku zatizenych pravem stavby ( tj.
ten, v jehoz prospéch bylo pravo stavby zfizeno), dale také podilovy fond nebo fond
obhospodafovany penzijni spolecnosti. U pozemkl evidovanych v katastru nemovitosti
zjednodusenym zpusobem zustava poplatnikem dané najemce. Bude-li sjednan u téchto
pozemku pacht, tak bude poplatnikem dané pachtyi.

Nastane od 1.1.2014 néjaka zména v predmétu dané z pozemkii?

Zakon o dani znemovitych véci se z hlediska pfedmétu dané z pozemkl dotkne i
dosavadnich poplatnikd dan¢ ze staveb, jejichZ stavby nelze zahrnout do nové definovaného
pojmu zdanitelné stavby, tj. do pfedmétu dané ze staveb a jednotek. Podle zdkona o dani
z nemovitych véci, ve znéni u¢inném od 1.1.2014, pfedmétem dané ze staveb jsou budovy a
inzenyrské stavby, tzv. zdanitelné stavby, a dale jednotky. Pokud stavba neodpovida definici
budovy podle katastralniho zakona nebo ji nelze zatfadit pod vyjmenované inzenyrské stavby
uvedené v piiloze k zdkonu o dani z nemovitych véci, neni predmétem dané ze staveb a
jednotek (napft. zdéné ¢i kamenné oploceni pozemku nebo nekryty bazén zdanovany doposud
jako pfislusenstvi u obytného domu), nové se bude zdanovat pouze pozemek ptislusnou
sazbou dané z pozemku. V téchto piipadech ma poplatnik povinnost podat danové priznani,
ve kterém uvede nastalou zménu.

Ke zméné dochdzi rovnéz i u stavebniho pozemku. Pozemky urcené k zastavéni
zdanitelnymi stavbami, osvobozenymi od dané ze staveb a jednotek podle § 9 odst. 1 pism. 1)
a J) ZDNV budou od 1. 1. 2014 (na rozdil od stavajici pravni Gpravy) po dobu, nez bude



stavba dokoncena, zdaiiovany jako pozemky stavebni. Jedna se o pozemky urcéené k zastavéni
stavbami, které¢ doposud nebyly pfedmétem dané ze staveb, jako jsou stavby vodaren, Gipraven
vody, kanaliza¢nich zafizeni, rozvodnych zafizeni, nebo stavby pro vefejnou dopravu.
Nebude-li tato stavba dokonfena v roce 2013, poplatnik je povinen uvedenou zménu
zohlednit v danovém ptiznani na rok 2014.

Jak se zdani pozemek pod bytovym domem, ktery je rozdélen na jednotky?

nebytovy prostor, Nnebo jejich soubor a podil na spole¢nych ¢astech domu, do spole¢nych ¢asti
nalezi i pozemek, na kterém byl dim zfizen. Toto nové pojeti reflektuje i zdkon o dani
z nemovitych véci, takze pozemek, ktery je soucasti jednotky, a pozemky, které jsou ve
spoluvlastnictvi vSech vlastnikii jednotek a jsou sjednotkami uZzivany, se nezdafuji
samostatné, ale v ramci dané jednotky.

Je-li vlastnikem pozemku pod bytovym domem rozdélenym na jednotky (tj. byty,
nebytové prostory ¢i jejich soubory) subjekt, ktery neni vlastnikem Zadné z jednotek, je tento
pozemek pfedmétem dan€ z pozemku a poplatnikem dané je vlastnik pozemku bez ohledu na
to, Ze je pozemek zastavén stavbou. Tento poplatnik je povinen na zdanovaci obdobi 2014
podat danové priznani. Vyjimkou je ptipad, kdy je tento pozemek ve vlastnictvi statu nebo
ve vlastnictvi té obce, na jejimz Gzemi se nachdzi, nebot’ pak je od dané osvobozen a neni
povinnost toto osvobozeni uplatnit v danovém ptiznani.

Méni se od 1.1.2014 rozsah osvobozeni od dané z pozemku?

Do zakona se transformuje uprava osvobozeni zrusené vyhlasky ¢. 12/1993 Sb.,
kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona Ceské narodni rady ¢. 338/1992 Sb., o dani
z nemovitosti. Pokud jiz v uplynulém obdobi poplatnik uplatnil v daném ptipadé narok na
osvobozeni téchto pozemkl od dan€ z nemovitosti a od této doby nedoslo k Zadné zméné
skute¢nosti rozhodnych pro stanoveni dan¢, nema za povinnost uplatnit narok na osvobozeni
nemovitych véci v danovém pfiznani.

Pozemky pod stavbami, které nejsou predmétem dané ze staveb a jednotek, a které
podle soucasné upravy nebyly pfedmétem dané z pozemkd, jsou nové osvobozeny od dané
z pozemku. Z hlediska poplatnika je tak de facto zachovan stavajici stav. Poplatnik v daném
ptipadé nema za povinnost uplatnit narok na zminéné osvobozeni pozemkil v danovém
pfiznani, tj. danové priznani nebude v téchto ptipadech podavat.

Ke zméné dochazi u stavebniho pozemku. Pozemky urcené k zastavéni zdanitelnymi
stavbami, osvobozenymi od dané ze staveb a jednotek podle § 9 odst. 1 pism. i) a j) zakona o
dani z nemovitych véci, ve znéni G€inném od 1.1.2014, budou od 1. 1. 2014 (na rozdil od
stavajici pravni upravy) po dobu, nez bude stavba dokoncena, zdanovany jako pozemky
stavebni. Jedna se o pozemky urc¢ené k zastavéni stavbami, které doposud nebyly predmétem
dané ze staveb, jako jsou stavby vodaren, Gpraven vody, kanalizaCnich zafizeni, rozvodnych
zafizeni, nebo stavby pro vetejnou dopravu. Nebude-li takovato stavba dokoncena v roce
2013, poplatnik je povinen uvedenou zménu zohlednit v daitlovém ptiznani na rok 2014.



Zméni se vySe sazby dané z pozemki od 1.1.20147?

Vyse sazeb dané z pozemkl se neméni.

Co znamena zména nazvu dané ze staveb na dan ze staveb a jednotek? Méni se predmét
této dané?

Jde o0 legislativné technickou upravu nazvu dané ze staveb v souvislosti Se zménami ve
vymezeni pfedmétu dan€ ze staveb a jednotek v ndvaznosti na novy obcansky zakonik.

Piedmétem dané ze staveb a jednotek jsou nové definované zdanitelné stavby, tj.
budovy a inZzenyrské stavby vyslovné uvedené v pfiloze k zakonu 0 dani z nemovitych véci,
ve znéni u¢inném od 1.1.2014, a dale jednotky.

Jednotkou se rozumi jednotka podle nového obCanského zékoniku a jednotka, ktera je
vymezena podle zakona o vlastnictvi byti. Podle nového obcanského zakoniku jednotka
zahrnuje byt a podil na spoleénych ¢astech nemovité véci, do kterych nalezi i pozemek, na
némz byl diim zfizen.

Pro ucely vymezeni pojmu ,budova“ zakon 0 dani z nemovitych véci, ve znéni
uc¢inném od 1.1.2014, vychazi ze zakona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni
zakon), ktery definuje budovu jako nadzemni stavbu spojenou se zemi pevnym zakladem,
kterd je prostorové soustfedéna a navenek pievazné uzaviena obvodovymi sténami a stfeSni
konstrukci. Pokud stavba neodpovid4d této definici budovy nebo ji nelze zatadit pod
vyjmenované inzenyrské stavby uvedené v piiloze k zdkonu o dani z nemovitych véci, ve
znéni u¢inném od 1.1.2014, neni predmétem dané ze staveb a jednotek (napf. zdéné c¢i
kamenné oploceni, bazén zdatiovany doposud jako pfisluSenstvi u obytného domu), zdanuje
se pouze pozemek pfislusnou sazbou dané z pozemku. V téchto ptipadech se poplatnikovi
nov¢ snizi jeho danova povinnost oproti dosavadnimu stavu, ma vSak povinnost podat
dafové pfiznani, ve kterém uvede nastalou zménu.

Podle nového obcanského zakoniku je stavba soucasti pozemku, ma-li pozemek a
stavba stejného vlastnika. Pro ti¢ely dan€ z nemovitych véci se tato stavba, tiebazZe je soucasti
pozemku, povazuje za nemovitou véc, tj. tato stavba, pokud je budovou nebo inZenyrskou
stavbou, je pfedmétem dané ze staveb a jednotek.

Jsou néjaké zmény v osobé poplatnika dané ze staveb a jednotek od 1.1.20147?

Zakon o dani z nemovitych véci, ve znéni uc¢inném od 1.1.2014, zachovava dosavadni
diiraz na vlastnika nemovité véci jako poplatnika dané ze staveb a jednotek, S vyjimkami
stanovenymi v tomto zakon¢. Zmeéna poplatnika dané ze staveb a jednotek byla provedena
zejména v ndvaznosti na novy obcansky zakonik a jako poplatnika nové stanovila pachtyie,
sveéfensky fond, podilovy fond a fond obhospodatovany penzijni spole¢nosti. Je-li k pozemku
zfizeno pravo stavby, jehoz soucasti je jiz realizovand stavba, poplatnikem dané ze staveb a
jednotek je stavebnik.

Jak spocitam zaklad dané ze staveb a jednotek u zdanitelné stavby?



Piedmétem dané ze staveb a jednotek jsou stavby se svislou nosnou konstrukei, které
jsou budovou nebo inzenyrskou stavbou vyslovné¢ uvedenou v pfiloze k zakonu o dani
Z nemovitych véci.

Pro ucely vymezeni pojmu ,budova“ zdkon o dani z nemovitych véci, ve znéni
ucinném od 1.1.2014, vychézi ze zakona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni
zékon), ktery definuje budovu jako nadzemni stavbu spojenou se zemi pevnym zakladem,
kterd je prostorove soustfedéna a navenek pievazné uzaviena obvodovymi sténami a stfesSni
konstrukci. Pokud stavba neodpovidad této definici budovy nebo ji nelze zaradit pod
vyjmenované inzenyrské stavby uvedené v piiloze k zakonu o dani z nemovitych véci, ve
znéni Uucinném od 1.1.2014, neni predmétem dané ze staveb a jednotek (napt. zdéné ¢i
kamenné oploceni, bazén zdanovany doposud jako pftislusenstvi u obytného domu), zdanuje
se pouze pozemek piisluSnou sazbou dan¢ z pozemku.

S ohledem na vymezeni pfedmétu dané ze staveb a jednotek je pro zdanitelné stavby
zékladem dang zastavéna plocha nadzemni &asti zdanitelné stavby v m? podle stavu k 1. lednu
zdanovaciho obdobi; rozhodujici je skute¢ny stav zastavéné plochy stavby.

Podle nového obcanského zakoniku je stavba soucasti pozemku, ma-li pozemek a
stavba stejného vlastnika. Pro ucely dané z nemovitych véci se tato stavba, tiebaze je soucasti
pozemku, povazuje za nemovitou véc, tj. tato stavba, pokud je budovou nebo inZenyrskou
stavbou, je pfedmétem dané ze staveb a jednotek.

Jak spoditam zaklad dané ze staveb a jednotek u bytu ¢i nebytového prostoru?

V souladu s terminologii nového ob&anského zakoniku se pro byt, nebytovy prostor
nebo piipadné pro jejich soubory, zavadi pojem jednotka. Zaroven se navazuje na dosavadni
stav, podle kterého zakladem dané ze staveb a jednotek je vyméra podlahové plochy jednotky
v m? vynasobena koeficientem 1,20. Tento koeficient se nové pouZije pouze tehdy, pokud
s jednotkou neni spojen spoluvlastnicky podil na pozemku nebo se jedna pouze o pozemek
zastavény domem, v némzZ jsou jednotky. Je-li soucasti jednotky pozemek, ktery presahuje
zastavénou plochu nadzemni ¢asti domu, pfi¢emz rozhoduje skute¢ny stav, nebo pozemek ve
spoluvlastnictvi vSech vlastnikli jednotek v domé uzivany spolecné s témito jednotkami, poté
se pouzije koeficient 1,22. Pfepocet dané provede spravce dané, dan vyméfi z moci ufedni a
novou vysi dané poplatnikovi sd€li rozhodnutim, zpravidla hromadnym ptedpisnym
seznamem, piipadné platebnim vymérem. Nedojde-li tedy u poplatnika k jinym zménam,
nevznikd mu povinnost podat daftové pfiznani na rok 2014 za jiz diive ptiznané jednotky.

Méni se od 1.1.2014 rozsah osvobozeni od dané ze staveb a jednotek?

Rozsah osvobozeni se v zasadé¢ neméni. Ve vztahu k zdkonnym osvobozenim byla
provedena legislativné technicka tprava spocivajici v upfesnéni pfedmétu dané ze staveb a
jednotek predevsim s ohledem na novy obcansky zakonik.

S ucinnosti od 1.1.2014 je zrusena provadéci vyhlaska ¢. 12/1993 Sb., kterou se
provad&ji néktera ustanoveni zakona Ceské narodni rady ¢&. 338/1992 Sb., o dani
Z nemovitosti a jeji obsah byl v upravené podobé zahrnut do zdkona o dani z nemovitych



véci, ve znéni G¢inném od 1.1.2014. Pokud jiz v uplynulém obdobi poplatnici uplatnili ndrok
na osvobozeni téchto staveb nebo pozemkl od dan¢ z nemovitosti a od této doby nedoslo
k Zzadné zméné skuteCnosti rozhodnych pro stanoveni dan¢, poplatnik nema za povinnost
uplatnit narok na osvobozeni nemovitych véci v dailovém pfiznani. Z hlediska poplatnika tak
je tak de facto zachovan stavajici stav.

Jak se od 1.1.2014 zdanuji tzv. plo$né stavby, neboli stavby bez svislé nosné konstrukce?

Zakon o dani z nemovitych véci, ve znéni ucinném od 1.1.2014, upustil od zdanovani
téchto staveb s tim, Ze stavby bez svislé nosné konstrukce jsou zdanény jako zpevnéna plocha
pozemku. Je-li tato zpevnéna plocha uzivana k podnikani nebo v souvislosti s nim a nachazi-li
se na pozemku evidovaném v Katastru nemovitosti jako zastavéna plocha a nadvoii nebo
ostatni plocha. Vzhledem k této pravni Upravée nejsou vyslovné stavby vlecek zdanovany jako
samostatné stavby, ale jako zpevnéna plocha pozemku s piislusnou sazbou dané z pozemku.
V tomto piipad¢ poplatnik ma povinnost podat danové pfiznani, ve kterém uvede nastalé
zmény.

Pokud se zpevnéna plocha neboli tzv. ,,ploSna stavba* nachazi na jiném pozemku nez
je pozemek zastavéna plocha a nadvoii nebo ostatni plocha, zdafnuje se podle druhu pozemku
evidovaného v katastru nemovitosti.

Zméni se vySe sazby dané ze staveb a jednotek od 1.1.20147?

Vyse sazeb dané ze staveb a jednotek se neméni. Ve prospéch poplatniki dané
Z nemovitych véci je upfesnéno ustanoveni tykajici se omezeni zvySeni sazby dané
v nékterych piipadech ve vicepodlazni stavbé pro podnikéni; ke zvySeni sazby dané ze staveb
a jednotek dojde pouze tehdy, pokud =zastavéna plocha dal$iho nadzemniho podlazi
zdanitelné stavby presahuje jednu tfetinu zastavéné plochy nadzemni zdanitelné stavby. Této
zméné ve prospéch poplatnika dané ze staveb a jednotek odpovidd povinnost poplatnika
podat danové pfiznani. Spravce dané¢ nema k dispozici technické udaje o budové, resp.
zdanitelné stavbé, aby byl schopen stanovit dain z moci Gfedni. Povinnost poplatnika podat
Vv téchto ptipadech daitového ptiznani je tak pro fadné stanoveni dané nezbytnosti.



