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Dan z nemovitosti u pozemku a jak na dani uSetfit v roce 2019

https://www.adol.cz/blog-dan-z-nemovitosti-u-pozemku-a-jak-na-danich-usetrit-v-roce-2019/

V tisku probéhly zpravy, Ze se finan¢ni ufady v lednu 2019 rozhodly vymahat vySsi dan
z nemovitosti u pozemkda, které se daji shodné oznacit jako Ostatni plocha. Na tuto
situaci mé upozornil Martin Cakl, ktery u nas v ADOLu vede seminaf na
téma a sam vlastni desitky tisic m2 takovych pozemkda.
nezmeénila. Jen se pravdépodobné urady rozhodly, Ze zde leZi penize, které zkusi vybrat
na danich.

Cely problém se vilastné tyka zakona o dani z nemovitych véci. Asi kazdy vi, Ze se u nas
plati dané z nemovitosti, které se mimo jiné tykaji pozemkul. Z logiky véci vyplyva, Ze
¢im bude hodnota pozemku vétsi a bude v lepsi lokalité, budou se z ného odvadét i
vy88i dané. Ale co kdyz je to naopak? Co kdyz vlastnite pozemek, ktery nemuizete
uzivat, protoze se k nicemu nehodi? Co kdyz vlastnite néjakou mez, remizek, vétrolam
nebo kus neplodné ,skaly“, kterou nelze nijak vyuzit?

| na to zakon mysli a takové nemovitosti jsou od dané z nemovitosti osvobozeny.
Problém je ovSem v tom, Ze se finanCni ufady zaméfily na to, jak je pfesné nemovitost
zapsana v katastru nemovitosti. Zakon se totiZz na ,stejné“ nemovitosti diva rizné podle
toho, jak jsou v katastru zapsany. Proto se ufady rozhodly, Ze vyzvou vlastniky takovych
nemovitosti k zaplaceni vy$Si dané a nechaji na nich, jak se k situaci postavi. Néktefi
vlastnici se brani, ale néktefi nevi jak. Proto vznikl i tento Clanek. V pfipadé, Ze vlastnik
spor prohraje, muze byt dan tfeba desetinasobna.

Dan z nemovitosti a osvobozeni od placeni

dané

Dan z nemovitosti upravuje Zakon o dani z nemovitych véci ¢. 338/1992 Sb. a co se
tyka problematiky osvobozeni od dané, bude nas zajimat hlavné §4 pism. k). Ten Fika,
Ze od dané jsou osvobozeny:

,PozemKy remizki, haju a vétrolami a mezi na orné pude, trvalych travnich porostech,
pozemky ochranného pasma vodniho zdroje I. stupné a pozemky ostatnich ploch, které
nelze Zadnym zpusobem vyuZivat.“

Z tohoto bodu je tedy ziejmé, ze pokud remizek stoji na nemovitosti zapsané v Katastru
jako Ostatni plocha, mizete mit problém. Neni zde totiz dodrZzena podminka, Ze se
nachazi na Orné pudé nebo Trvalych travnich porostech. Stejné tak bude problém,
pokud je v Katastru pozemek veden jako Ostatni plocha. Zde se totiZz ufady mohou tocit
na tom, zda neni skute€né pozemek mozné vyuzivat Zzadnym zpuisobem.
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Vypocet dané z nemovitosti

Velice kratce bych se tady zminil o tom, jak se dan z nemovitosti vypocita. Vice jsem o
této problematice psal v Clanku

. Kazdy pozemek je zafazen do urcCité kategorie podle vyuziti a z
toho také vyplyva zakladni ¢astka dané z 1 m2. Tato Castka se nasledné nasobi mistnim
koeficientem, ktery si stanovuji obce pro sva uzemi. Pfiklad takového vypoc&tu zde
uvedu v kontextu rozdilné ceny u ostatni plochy, lesa, orné pudy a trvalého travniho
porostu. Pfiklad je pro pozemek o vymére 1.000 m2 mistni koeficient 2x. K tomu je dale
zapotiebi znat cenu dle vyhlasky tfeba pravé pro lesni pozemky nebo ornou padu. Ty
muzete najit (v€etné kalkulacky) napf. na

Ostatni plocha:
Vypodet = 1.000 m2 x 0,2 K&/m2 v celé CR = 200 K& x mistni koeficient 2 = 400,- K&
Les:

Vypocet: 1.000 m2 x 3,8 K&/m2 (uvedeno v zakoné) x 0,25 % (koef. pro lesni pozemky)
= 9,5 = zaokrouhleno 10,- K&/m2 x mistni koeficient x2 = 20,- K&

Orna puda:

Pro danou obec (katastralni uzemi) jsem si na internetu nasel vyhlaskovou cenu pudy
7,1 KE/m2.

Vypocet: 1.000 m2 x 7,1 x 0,75% (koef. pro ornou plidu) = 54,- Ké
Trvalé travni porosty:

Cena dle vyhlasky jako u orné pudy.

Vypodet: 1.000 m2 x 7,1 x 0,25% (koef. pro TTP) = 18,- K&

Jak vidite, velice zalezi na tom, do jaké kategorie nemovitost spada a také na
koeficientu obce. VétSi obce nebo drazsi lokality v ramci obci budou mit vySsi
koeficienty nez mensi obce. V kazdém pfipadé je “cokoliv” lepSi nez Ostatni plocha.

Vyjadreni Finan€ni spravy

Na strankach Finanéni spravy jsem naSel vyjadfeni k osvobozeni od placeni dani z
téchto pozemkd, které je jiz z ledna 2017 ( ) . Tuto problematiku tedy urady feSily
jiz pfed 2 lety. Mé nejvice zajimali 2 body, které bych zde vypichl.

Za prvé je to otazka osvobozeni od placeni dani jen urcité cCasti pozemku, pokud
napfiklad vétrolam je jen na €asti pozemku. Podminkou stale zlUstava, Ze je nemovitost
vedena jako orna pluda nebo trvaly travni porost. V tomto pfipadé finanéni ufady
umoznuji na zakladé mistniho Setfeni v terénu rozhodnout o vymére, ktera bude
osvobozena.
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Druhy bod je jiz komplikovanéjSi a vénuje se pozemkum vedenym jako Ostatni plocha a
prokazovani, ze pozemek nelze vyuZzit jinym zpusobem. Cituji z dokumentu:

», PFfi posuzovani divodd pro uplatnéni osvobozeni je nutno vychazet z objektivnich
davodi nemoznosti  vyuzivani pozemku, nelze zohlednit Ccisté subjektivni
duavod poplatnika, napf., Ze v danou chvili pozemek nepfinasi zZadny uzitek nebo Ze
pozemek nelze vyuZit pro poplatnikem zamyslené ucely.

Objektivni nevyuzZitelnost pozemku Zadnym zpusobem je nutno dovodit ze
samotné kvality, resp. nekvality pozemku, ktera zcela znemoZzZriuje vyuZiti pozemku
Jakymkoliv zpisobem, napf. kdyz se na pozemku nachazi skala, strz, moc¢al apod.”

Skutecny pribéh z praxe

Martin Cakl se jako spoluvlastnik pozemku v jedné obci v CR stal G&astnikem Fizeni, kde
se jiny spoluvlastnik takovychto pozemku ujal iniciativy, aby zmenSil dafovou zatéz.
Pokud chce totiz nékdo pozemky vlastnit dalSich 20-30 let, muze byt pro ného danova
uspora v fadech desitek tisic korun. Dotéené pozemky byly totiz vedeny jako Ostatni
plocha a cilem majitele bylo pfevést tyto pozemky do jiné kategorie, aby doslo ke
sniZeni dafove zatéze.

Z tohoto diivodu podal doty&ny vlastnik tzv. ,Zadost o vydani rozhodnuti o zmé&né vyuziti
uzemi“ a to na prislusny Méstsky ufad, odbor stavebniho Ufadu, uzemniho planovani a
zivotniho prostfedi. Ten musel zahajit fizeni, jehoz soucasti bylo i mistni Setfeni, jehoz
cilem byla analyza skute¢ného stavu pozemku a jejich mozného vyuziti. Jednalo se o 3
pozemky vedené jako Ostatni plocha o vymére 5.768 m2.

V zavéru fizeni bylo rozhodnuto, Ze 2 pozemky o vymére 3.558 m2 budou pfevedeny na
trvaly travni porost a pozemek o vymére 2.210 m2 bude pfeveden na lesni pozemek.

Kdybychom se vratili k pfedchozim vypoctum, tak by finan€éni ispora byla nasledujici.
Plavodné: 5.768 m2 x 400,-/1000 m2 = 2.307,- K&
Nové: 3.558 m2 x 18,-/1000m2 + 2.210 m2 x 20,- K&/1.000m2 = 64 + 44 = 108 K&

Na nazorném vypoctu vidite, Ze uspora je bez koruny 2.200,- K¢ a to kazdy rok. Pri
30 letech?

Zaverem

Vy8e zminovany pfiklad muze slouZit jako voditko pro vSechny vlastniky pozemkdu, ktefi
by do budoucna chtéli na danich u$eftfit. Jak vidite, uspora muze byt znacna. NecCekejte
tedy na to, zda vam finanéni ufad bude chtit dafn z nemovitosti doméfit ale
zapfemyslejte, zda nevyuzit tuto cestu a zacit aktivné jednat.

Ne vzdy samoziejmé dosahnete toho, ze se podafi zménit vyuziti u celych pozemkd, ale
za pokus to urcité stoji.
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