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Zakonné opatieni Senatu ¢. 344/2013 Sb., kterym byl zménén zptisob zdanovani jednotek a s nimi
souvisejicich pozemkt dani z nemovitych véci, obsahuje té¢Z v ¢lanku VI. pfechodné ustanoveni, podle
kterého ,, Dojde-li ke zmené vyse dané z nemovitych véci pouze v diisledku pouziti § 2 odst. 2 pism. e)
ays 10 odst. 3 pism. a) zdkona ¢. 338/1992 Sb., ve znéni ucinném ode dne nabyti ucinnosti tohoto
zakonného opatieni Senatu, poplatnik danové priznani nebo dilci danové priznani nepodava a spravce
dane vymeri dan z moci uredni. “ Citované piechodné ustanoveni byva prezentovano tak, ze vlastnici
jednotek nemusi zméné ve zptsobu zdanéni jednotek vénovat pozornost, a Ze financni sprava vse
vyfesi bez jejich soucinnosti. Tento pohled povazujeme za pfilisné zjednoduSeni situace.

Pfechodné ustanoveni obsazené v opatieni Senatu je aplikovatelné pouze v pripad€, ze spravce dané
ma k dispozici (z pfiznani poplatnika, ze své vlastni ¢innosti) dostatecné vérohodné informace pro to,
aby mohl § 2 odst. 2 pism. €) a § 10 odst. 3 pism. a) pro vypocet a vyméfeni dan¢ z nemovitych véci
z moci ufedni viibec pouzit.

Podle § 2 odst. 2 pism. e) jde o "pozemky, které jsou soucdsti jednotky, a pozemky ve spoluvlastnictvi
vSech viastnikii jednotek v domé uzivané spolecné s témito jednotkami."” Problémy jsou v rovin€ pravni
1 v roviné vécné. Finanéni Gfady patrné véc pojmou néjak hromadné a dan na rok 2014 z moci tGiedni
vyméii. V tfadé ptipadd vSak pro rozhodnuti z moci ufedni vécné nemaji dostatek podkladi. Pokud
ufad timto automatickym zpracovanim stanovi dan jinak, neZ jak si pfedstavuje poplatnik, bude se
poplatnik proti takto stanovené dani obtizn¢ branit. Je totiz véci poplatnika, aby tGfadu vcas poskytl
udaje, které jsou pro stanoveni dan¢ potfebné, zpravidla se tak ¢ini formou vyplnéného danového
pfiznani.

Podrobné;ji k pravnim (1) a vécnym (2) problémtim aplikace pfedmétnych ustanoveni:

1) Pozemek je soucasti jednotky teprve u "novych" jednotek vzniklych podle nového obcanského
zakoniku. A tam zatim k 1.1.2014 neni co pfiznavat. Zakon o dani z nemovitych véci je rovnou od
1.1.2014 uzptisoben "novym" jednotkam a u "starych" jednotek pocitd s "obdobnym pouZzitim"
pfislusnych ustanoveni. U "starych" jednotek vSak byl od zacatku problém s tim, které ze pozemky
jsou ty, jejichZz vlastnictvi je spojeno s vlastnictvim jednotky (§ 20-21 zakona ¢. 72/1994 Sb.).
S urcitosti 1ze tvrdit jen to, Ze je to pozemek zastavény domem, ve kterém je jednotka (pokud nema
pozemek jiného vlastnika). Ostatni pozemky, které byly s jednotkami typicky uzivany a pii ptevodu na
nového vlastnika téZ prevadény, jsou z tohoto pohledu od zacatku ucinnosti zakona o vlastnictvi byti
sporné. D4 se fici, Ze se vzdalenosti pozemku od jednotky (faktickou i pravni) roste i pfimo umérné
nejistota. Jasno do véci vnesl az novy obcansky zakonik - ovSem jen pro "nové" jednotky, "staré"
jednotky ponechal v rezimu zékona o vlastnictvi bytd. Jaky je pravni rezim konkrétniho pozemku,
neni plné seznatelné ani z katastru nemovitosti. U "starych" jednotek je tak relevantnim zdrojem
informaci o pravni povaze pozemkid v praxi jediné prohlaSeni vlastnika. A to byvalo, zejména
v pocatcich, na informace vétSinou velmi skoupé. Az do roku 2006 se v pfiznani k dani z nemovitosti



skutecnost, ze pozemek je v "jednotkovém spoluvlastnictvi" vibec neuvadéla. Od roku 2007 je
v pfiznani k dispozici kolonka, ale jeji vyplnéni ¢i nevyplnéni mélo na vysi dané vliv jen v nékterych
pfipadech, proto byla n€kdy (a nejen poplatniky) dosud bez vlivu na vys$i dané ignorovana. Nejde-li
o pozemek pod jednotkou, kde je souvislost vidét ze stejnych parcelnich Cisel v oddilech dané
z pozemki i dan€ ze staveb, nemusi mit spravce dan€ o souvislosti pozemku a jednotky viibec ponéti.

2) Ma jit o "pozemky ve spoluvlastnictvi vSech viastnikii jednotek v domé uZivané spolecné s temito
jednotkami”. Podminkou pro aplikace predmétnych paragrafii je tedy nejen spravné vlastnictvi
pozemku, ale téZ uzivani pozemku spolecné s jednotkami (z dikce véty patrné vSemi jednotkami, ne
jen nekterou z jednotek). Neékteré pozemky jsou uzivany vyluéné€ s nékterou jednotkou (predzahradky
u piizemnich jednotek), jiné nejsou vlastniky jednotek uzivany vibec, protoZe jsou pronajaty
k vyluénému uzivani jinym osobdm, dal$i pozemky jsou vefejnym prostranstvim. O uZivani
jednotlivych pozemki nema spravce dané typicky zadné informace (az na vyjimky, kde se o uzivani
dozveédél v ramcei néjakého jiného tizeni). V dosavadnich pfiznanich neméli vlastnici diivod o uzivani
pozemkil cokoli tvrdit. Protoze neSlo o skutenost rozhodnou pro spravné stanoveni dané, nemél
spravce dané divod takovou informaci schranovat ani pravo ji po poplatnicich vyzadovat. Od 1.1.2014
ovsem bude diilezitd. Pokud poplatnik pfiznani poda a aplikuje § 2 odst. 2 pism. e) a koeficient 1,22
dle § 10 odst. 3, kromé vypocétu dané tim zaroven tvrdi, Ze pozemek spliiuje zdkonem stanovena
kriteria. Z poplatnikova tvrzeni pak mulize spravce dané vychazet v roce 2014 i v letech nasledujicich.
Pokud vsak poplatnik pfiznani nepoda (tedy o uzivani pozemku nic netvrdi) a spravce dan€ o uzivani
pozemku zadné informace ze své ¢innosti nema, nema pro aplikaci predmétnych paragraft dostatek
podkladti a neni povinen si je zjiStovat - povinnost tvrdit ma poplatnik.

Prechodné ustanoveni je tedy podle naSeho ndzoru bezproblémové aplikovatelné tam, kde spravce
dané ma dostatecné informace o charakteru vlastnictvi i o uzivani pozemka. Kolik takovych ptipadii
ale je? Obavame se, ze po formalni strance velmi malo. V fad¢ dalSich "jednoduchych" ptipadt
pfechodné ustanoveni mozna financni sprava aplikuje Sifeji a vysledek vymeéteni bude spravné.
Nedoporucujeme vsak na to obecn¢ spoléhat.





