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Piispévek si klade za cil podrobnéji seznamit étenaie s nékterymi moznymi dopa-
dy novely zdkona ¢. 338/1992 Sh., o dani z nemovitych véci, ve znéni pozdéjsich
predpisii (dale jen ,,ZoDzNV“), ktera je Géinna od 1.1.2021 a byla dne 31.12.2020
vyhlasena ve Sbirce zakoni. Dale se zaméFime také na néktera tskali pfi zdarova-
ni vybranych nemovitych véci ve svétle aktualnich vykladi a judikatury.

Uvod

I pfesto, Ze takika po celém svété, Ceskou republiku nevyj imaje, fadi uz vice nez rok ko-
ronavirus, legislativni proces schvalovéani novel pravnich predpisti se nezastavil a nevy-
hnul se ani oblasti dan& z nemovitych véci.

Kromé schvaleni pfimé novely ZoDzNV doglo k vydani i nékolika informacnich sdéleni
ze strany finanéni sprévy.’

V neposledni fadé je nutné zminit i dali z fady vladnich opatieni proti sifeni dopadt
pandemie viru SARS-CoV-2, zde konkrétné moznost podani pfiznani k dani z nemovi-
tych véci misto k datu 31. 1. 2021 (resp. pfesnéji k 1. 2. 2021) a2 do 1. 4. 2021, a to bez
jakychkoliv sankci.

Lhita pro podani DzNV piiznani
Zatneme tedy asi tim nejpodstatnéjsim.

Standardni lh(itou pro podéni dafiového priznani k dani z nemovitych véci je 31. 1. da-
ného kalendafniho roku. Ministerstvo financi viak 7. 1. 2021 rozhodlo v rdmci svych anti-
COVID opatfeni o moznosti podani pfiznani k dani z nemovitych véci misto vyie uvede-
ného data 31. 1. 2021 az do 1. 4. 2021, a to bez jakychkoliv sankci. Ministerstvo financi
informovalo ve Finanénim zpravodaji ¢. 3/2021,2 7e z diivodu mimofadné pandemické
situace budou prominuty sankce za opozdéné podani pfiznani k dani z nemovitych véci
za podminky, Ze k podani dafiového pfiznéni dojde nejpozdéji dne 1. 4. 2021. Cilem roz-
hodnuti je s ohledem na pokraéujici dopady $ifeni pandemie Covid-19 omezit osobni
navstévy financnich Gfadd i provozoven postovnich sluzeb.
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Pro dplnost viak uvéadim, ze Ihity pro placeni dané z nemovitych véci zlstévaji prozatim
nedotcené. Splatnost dané z nemovitych véci je standardné azdo 1. 6.

Novela ZoDzNV 2021

Jiz v poloviné kalenda¥niho roku 2020 doglo k predloZeni navrhu novely zakona o dani
z nemovitych véci Poslanecké snémovné. Navrh Jiz prosel schvalovacim procesem a za-

kon byl dne 31. 12. 2020 vyhl4gen ve Sbirce zékond. Je tak platny jiz pro zdariovaci ob-
dobi roku 2021,

Pojdme se tedy blize podivat, jaké zmény tato novela pfinasi,

V ramci novely ZoDzNV doslo k doplnéni nového ustanoveni §12e, jehoz textové znéni
je nasledujici:

(1) Pro ucely dané z pozemkii je rozhodujici druh pozemI;u evidovany v katastru nemovitosti
bez ohledu na to, zda odpovidd skutecnému stavu.

(2) Neni-li o pozemku evidovdn v katastru nemovitostf jeho druh, je pro ukely dané z pozem-

ki rozhodujici jeho skuteény stav odpovidajici jednotlivym druhdm pozemkii podile katas-
trdlniho zdkona.

Z vyse uvedeného tedy Ize dovodit, 7e pro tcely dané z pozemkii je rozhodujici druh
pozemku evidovany v katastru nemovitosti bez ohledu na to, zda odpovida skute¢nému
stavu, pficemZ rozhodujici je stav k 1. 1. roku, na ktery je dai z nemovitych véci stano-
vovana. Pokud by nebyl predmétem evidence v katastru nemovitosti druh pozemku, je
pro ucely dané z pozemki rozhoduijici jeho skuteény stav.

Dle dlivodové zprévy mé byt ucelem Upravy odstranéni pravni nejistoty poplatnikii a za-
roven posileni vyznamu informaci uvedenych v katastru nemovitosti,

Osobné s touto zménou piedmétného zakona nemam problém, dokonce musim kon-
statovat, Ze jsem timto zplisobem postupoval jiz v minulosti. Je viak nutno podotknout,
Ze zavéry soudnich rozsudkd uz v této oblasti tak jednoznacné vzdy nebyly.’ Pokud pak
poplatnik dfive postupoval prévé dle judikatury a do pfiznani k dani z nemovitych véci
uvadél druh pozemku podle jeho skute¢ného stavu, ktery se li3il od stavu v katastru ne-
movitosti, a tento rozdil k 1. 1. 2021 stale pretrvdvd, bude tfeba podat pfiznani k dani

z nemovitych véci na rok 2021, kde bude druh pozemku jiz uveden podle stavu zanese-
ného v katastru nemovitosti.

Podle mych praktickych zkudenosti se tak mohlo dit napf. v pfipadé posouzeni tzv. zpev-
nénych ploch pozemk* a jejich nespravného evidovani v rémci katastru nemovitosti.
Z pravniho vykladu textu pfedmétného ustanoveni o jiz dfive dle mého nézoru dovo-
dit, Ze pokud se nachézi zpevnéna plocha na jiném druhu pozemku nez,ostatni plocha”
nebo ,zastavéna plocha a nadvoi* je cely pozemek pfedmétem dané z pozemkd jako
druh evidovany v katastru nemovitosti. V téchto pfipadech jsem viak skutedna vychéazel
z formalniho pfistupu a istého textu zakona, tj. zde by jednozna¢né rozhodoval pouze
formélni stav zapisi v katastru nemovitosti, nikoliv fakticky stav. Podobny nazor vyplyva
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z rozsudk( Nejvyssiho Spravniho soudu na podobné téma, zde konkrétné o evidenci
pro ucely silnicni dané.®

Ve vztahu k evidenci katastru nemovitosti se plosnymi stavbami (nové de facto zpevné-
nymi plochami pozemk) zabyval napiiklad i Nejvy3éi soud ve svém rozsudku 22 Cdo
737/2002 z 13. 5. 2003. Podle tehdy platné piilohy provddéci vyhlasky ke katastralnimu
zdkonu [vyhlédky ¢. 190/1996 Sb., kterou se provédél zakon €. 265/1992 Sb., o zapisech
vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve znéni zakona ¢. 210/1993 Sb.,

a zakona €. 90/1996 Sb., a zékon Ceské narodni rady ¢. 344/1992 Sb., o katastru nemo-

j vitosti Ceské republiky (katastralni zakon), ve znéni zakona ¢ 89/1996 Sh., ve znéni

4 pozdéjdich pfedpist] byly ,ostatni plochy” vymezeny jednak negativné jako pozemky
neuvedené v pfedchazejicich druzich pozemki (bod 1 pfilohy), jednak pozitivné cha-
rakterem zpusobu vyuziti podle bodu 2 pfilohy. Zde jsou jako druhy pozemku —,ostatni
plochy” mj. uvedeny préavé drahy, délnice, silnice, ostatni komunikace, sportovisté, hbi-
tovy, manipulaéni plochy. Ostatni komunikace Ize dale blize charakterizovat jako mist-
ni a Gcelové komunikace véetné parkovacich ploch, vefejnych prostranstvi, chodnik
a parkovych cest. ,Zastavénou plochou a nddvofim” jsou pak zejména spoleéné dvory
a nadvoii bytovych domd.

Rad bych v tomto ohledu také upozornil na Upravu katastralniho zékona.t Dle § 51 KZ
totiZ neni Gdaj druhového ¢lenéni pozemkd zavaznym Gdajem evidence katastru ne-
movitosti. Neméné duleZité je pak dle mého nazoru také ustanoveni § 8 odst. 3 zako-
na ¢. 280/2009 Sb., dafového fadu, ve znéni pozdéjsich predpist, z néhoz vyplyva, ze
spravce dané pfi spravé dani ma vychazet ze skute¢ného obsahu pravniho jednéni nebo
jiné skutecnosti rozhodné pro spravu dané. | kdyz je daf z nemovitych véci konstruova-
na praveé tak, Ze zohlednuje toliko formalni stav zapisu v evidenci - katastru nemovitosti
a nyni jiz diky novému ustanoveni §12e ZoDzNV neoddiskutovatelné, stale se nemohu
zcela zbavit pocitu, Ze skutecnosti do evidence nepromitnuté nebo promitnuté nesprav-
né mohou v urcitych pfipadech vést k nespravnému stanoveni dané z nemovitych véci,
a to pravé z divodu ucelového zneuZiti tohoto pfedmétného zakonného ustanoveni
v ramci ZoDzNV. Prikladem budiz situace, kdy bude pfedmétny pozemek v katastru ne-
movitosti evidovany jako ,orna piida” a ve skute¢nosti se na ném bude nachazet zpev-
néna plocha v podobé manipula¢ni plochy ¢ komunikace. V daném pfipadé se mize
jednat i o pravné nezévadnou stavbu, tedy nikoliv o tzv. ,éernou stavbu’, ale o stavbu
zhotovenou zcela v souladu se stavebnim zékonem, vé. vyjmuti pozemku ze zemédél-
ského pldniho fondu, stavebniho povoleni, projektové dokumentace a kolaudaéniho
souhlasu. Za téchto okolnosti tedy je predmétna evidence v katastru nemovitosti evi-
dentné chybna a v rozporu s katastralnim zakonem.

Doporutuji tedy viem poplatnikiim provéreni spravnosti evidence vlastnénych nemo-
vitych véci v ramci katastru nemovitosti a pfipadné zjednani napravy v evidenci dru-
hu pozemku v katastru nemovitosti ve vztahu k redlnému stavu. V této souvislosti si
dovoluji odkdézat i na dalsi ustanoveni KZ,” které stanovi, ze vlastnici a jiné opravnéné
osoby k nemovité véci jsou mimo jiné povinni ohlasit katastralnimu Gfadu zmény Gdaj
v katastru tykajici se jejich nemovitosti, a to do 30 dnti ode dne jejich vzniku, a predlozit
listinu, kterd zménu doklada. V pfipadech nesplnéni této povinnosti dochazi na jejich
strané ke vzniku spravniho deliktu, za ktery Katastrélni Ufad muze udélit pokutu az do
vyse 100 000 K¢.®
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Soucasti dané z nemovitych véci je kromé dané z pozemkd také dar ze staveb a jedno- -
tek, kde viak k zadnym legislativnim zménam nedochazi. | nadale tak jsou predmétem

dané ze staveb a jednotek na tizemi Ceské republiky zdanitelné stavby (budova, kterou

se pro Ucely dané z nemovitych véci rozumi budova podle katastralniho zédkona),? inZe-

nyrska stavba uvedend v pfiloze zakona a jednotky (predmétem dané ze staveb a jed-

notek neni budova, v niz jsou jednotky).”® Takova budova ¢i jednotka je pfedmétem

dané bez ohledu na to, zda je nebo neni evidovana v katastru nemovitosti. Stézejnim

parametrem je jako doposud skute¢nost jejiho dokonéeni ve smyslu stavebné-pravnich

predpist ¢i redlné uzivani, a to tfeba i jako tzv. Cerné stavby”.

Domnivédm se, Ze tato legislativni zména muZe nékterym poplatnikim paradoxné pfi-
“ nést vétdi miru nejistoty napfiklad v situacich, kdy na pozemku bude stat stavba, kte-
. ra nebude zapsana v katastru nemovitosti. Z dikce zakona by pak pfi striktnim vykladu
§12e ZoDzNV mél poplatnik zdanit pozemek dle stavu odpovidajiciho katastru nemovi-
tosti, tedy v pIné vyméfe bez vynéti plochy zastavéné zdanitelnou stavbou. Osobné viak
s timto vykladem neztotoznuji.

Informacni sdéleni finanéni spravy

A. Osvobozeni od dané z nemovitych véci u pozemki pozemnich komunikaci
a u pozemk, na nichz jsou zfizena verejna parkovisté (21. 4. 2020)

Tato oblast dané z nemovitych véci je neutuchajicim tématem jiz od doby staré tpra-

vy zédkona o dani z nemovitosti a problematiky zpevnénych ploch pozemkii a moznosti

| jejich osvobozeni. Prestoze de facto zstava predmétné ustanoveni § 4 ZoDzNV nezmé-
< 1‘ néno jiz nékolik let, stale vyvoldva fadu otazek a nejasnosti. Ty byly diskutovany nescet- !
11 nékrat v ramci jednani sekce Komory danovych poradcl s predstaviteli finanéni spravy I
1 a jsou popsany a komentovéany i odbornou vefejnosti." {

Zinfor niho sdéleni ospét k nasledujicim zavéram:

1. Vefejné parkovisté dle § 12 odst. 6 ZoPK,'"? tj. stavebné a provozné vymezend plocha
mistni nebo Géelové komunikace anebo samostatna mistni nebo Gcelova komuni-
kace urc¢ena ke stani silni¢niho motorového vozidla nebo vefejna parkovisté, ktera
Ize charakterizovat jako vefejné pfistupné plochy uréené mistni Upravou dopravniho
znaceni k parkovani, tj. zastaveni a stani vozidel a v souladu s kolauda¢nim rozhod-
nutim nebo kolaudaénim souhlasem stavebniho Ufadu (specidlniho nebo obecné-
ho) uzivana k vefejné dopravé bez ohledu na to, zda jsou placena nebo neplacena,
jsou osvobozena podle § 4 odst. 1 pism. o) ZoDzNV. Napfiklad se jedna o vefejna

parkovisté u nakupnich a obchodnich center, zachytnd parkovisté napf. typu zapar-

kuj a jedhromadnou dopravou” (Park+Ride), atd.

. Plocha pozemku, ktera neni kolaudovéna jako verejné parkovisté, aviak svym cha-

rakterem a Upravou umoznuje sténi vozidel a slouzi jako parkovaci plocha 3iroké
vefejnosti bez omezeni na jakoukoli skupinu uzivateld a bez vybéru jakéhokoliv po-
platku za parkovani ¢i dalsi poskytované sluzby (hlidani aut atd.) na téchto plochéch,
neni osvobozena podle § 4 odst. 1 pism. 0) ZoDzNV.
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