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1 ÚVOD 

 

Tématem mé bakalářské práce je Srovnání zdanění nemovitostí v České republice a 

ve Slovenské republice. Popis a srovnání shod a rozdílů daně z nemovitostí v těchto 

dvou státech je také jejím hlavním cílem a záměrem. 

Daň z nemovitostí se řadí mezi majetkové daně, které patří mezi nejstarší typy daní. 

Do stejné kategorie spadají i např. daň dědická, darovací, silniční či z převodu nemovi-

tostí. V současných daňových systémech však všechny mají jen omezený význam.   

Svou práci jsem rozdělila do několika kapitol. Obsahem první z nich je stručný ná-

stin historie a vývoje daně z nemovitostí. Druhá kapitola mé práce se zabývá postave-

ním daně z nemovitostí v daňovém systému obou států a Evropské unie. Náplní třetí 

části pak jsou úkoly daně z nemovitostí, z jakých zákonů vychází a z čeho se tato daň 

skládá.  

V následujících dvou kapitolách píši o právní úpravě daně z nemovitostí v obou stá-

tech. Vymezuji pojem předmět daně, kdo je poplatníkem daně, druhy nemovitostí, které 

jsou od daně z nemovitosti osvobozeny. Nechybí ani informace, jak a z čeho se daň 

vypočítává, uvádím základ daně a sazby daně platné v roce 2008. V neposlední řadě se 

zde ještě zmiňuji o termínech podání přiznání k dani z nemovitostí a způsobu placení 

daně. 

Shodou a rozdíly v dani z nemovitostí v České i Slovenské republice se zabývám 

v kapitole závěrečné. 

Součástí bakalářské práce jsou také přílohy, jež jsou řazeny na jejím konci. Ty se 

týkají třetí až šesté kapitoly. Mezi ně patří Přiznání k dani z nemovitostí, všeobecně 

závazná vyhláška, apod. Schémata, tabulky a grafy jsou zařazeny v jednotlivých kapito-

lách. 

Ke zpracování tohoto tématu jsem použila odbornou literaturu, jejíž seznam završu-

je tuto bakalářskou práci. Slovenskou právní úpravu o dani z nemovitostí jsem překláda-

la ze zákona 582/2004 Z.z., o miestnych daniach a miestnom poplatku za komunálne 

odpady a drobné stavebné odpady, ve znění pozdějších předpisů.  
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2 HISTORIE DAN Ě Z NEMOVITOSTÍ  

 

2.1 Od starověku po novověk 

Daně se objevily v podstatě současně se vznikem prvních starověkých státních 

útvarů. Jednalo se však víceméně o nepravidelné platby vybírané především pro krytí 

válečných výdajů. Základem daňových systémů bylo vlastnictví nebo držba půdy. 

Mnohde se zdaňovalo i vlastnictví dobytka. Daň z pozemků byla dvojího druhu: 

• naturální daň (1/10 – 1/3 úrody) 

• výkon nucených prací (povinná služba v armádě, práce na stavbách chrámů, pa-

láců atd.)1 

Existovala různá osvobození od placení daní, např. pokud poplatník dostal půdu coby 

královský dar. 

Velmi propracovaný systém daní měli ve starověkém Řecku, kde byly daně placeny 

dobrovolně a občané považovali za čest daně uhradit. I ve starověkém Egyptě hrála stě-

žejní roli pozemková daň, vedle ní však tehdejší obyvatelé platili i další přímé a nepří-

mé daně. V antickém Římě byly hlavním zdrojem státní pokladny příjmy z dobytých 

provincií. Mezi přímé daně patřila daň z majetku, jejíž výška se stanovovala dle potřeby 

a její základ si stanovoval vlastník majetku sám. V období dominátu2 byl nedostatek 

finančních prostředků vyřešen tak, že vlastníci půdy platili pravidelně pozemkovou daň. 

Ti, kteří půdu neměli, byli povinni odvádět daň z hlavy. Od roku 296 n. l. se stal zákla-

dem pro stanovení pozemkové daně nový soupis půdy, který registroval její výměru a 

kvalitu. Pozemkovou daň museli odvádět i velcí vlastníci půdy, kteří ji ale na rozdíl od 

ostatního obyvatelstva platili penězi. 

 

Systém daní ve středověku byl podobný jako ve starověku, daně byly opět vybírány 

zejména na platbu válečných tažení nebo na financování obrany státu. Ve 12. století 

začaly vznikat nové druhy daní. Mezi ně patřily tzv. kontribuce (všeobecné daně). Ty 

                                                 
1  Radvan, M.: Zdanění nemovitostí v Evropě. LexisNexis CZ, Praha 2005, str. 8 
2 Dominát bylo období římských dějin, datuje se od vlády císaře Diokleciána I. (konec 3. století n.l.), 

název pochází z titulu Dominus et Deus (Pán a Bůh) 
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zahrnovaly příjem do státní pokladny z majetku, z výnosů a z hlavy. Vybírání kontri-

bucí se zakládalo na repatriační metodě: výnos nejprve schválil panovník nebo stavov-

ský sněm, poté byl plánovaný výnos rozdělen na jednotlivá města, léna či feudální pan-

ství, která svůj díl opět rozdělovala na jednotlivé skupiny poplatníků, např. na cechy, 

nebo přímo na jednotlivé obyvatele.3 

Středověké učení o trojím lidu osvobozovalo v mnoha evropských státech církev a 

šlechtu od placení daní. Daňová zátěž tak zůstávala především na poddaných. 

Na konci tohoto historického období se začaly objevovat první seznamy nemovitos-

tí – tzv. katastry, které sloužily jako základ pro daně z pozemků a daně ze staveb.  

 

V období novověku již měly daně charakter pravidelných plateb, které jsou povinné 

pro všechny ekonomické subjekty. Byly všeobecné a tvořily hlavní zdroj rozpočtů států. 

Z hlediska daní byl v této době nejvýznamnější vývoj ve dvou nejvyspělejších zemích té 

doby – v Anglii a ve Francii. V obou státech proběhly velké daňové reformy. Do refo-

rem daní byly zahrnuty i pozemky. Další rozsáhlé daňové reformy, které se také dotýka-

ly i daní z nemovitého majetku, byly prováděny v jednotlivých státech na přelomu 19. a 

20. století.  

 

2.2 Vývoj daně z nemovitostí na našem území 

První majetkové daně se objevily ve 12. století (daně z obdělávaných pozemků a 

daně z městských domů). Tak jako jinde ve středověké Evropě i zde platilo učení o tro-

jím  lidu4, což znamená, že církev a šlechta daně odvádět nemusely. Daně platili podda-

ní. 

První náznak ucelené daňové soustavy spatřil světlo světa na našem území za vlády 

Jagellonců. V roce 1517 byl vydán berní předpis stavovského sněmu, který mimo jiné 

stanovil všeobecnou daň z majetku. Dani tak podléhal – kromě osob (daň z hlavy) – i 

obecní majetek královských, panských a rytířských měst, klášterů a duchovenstva. Zá-

klad daně se lišil u poddaných a vrchnosti. U poddaných byl dani podroben veškerý 

                                                 
3 O daních podrobněji viz  Radvan, M.: Zdanění nemovitostí v Evropě. LexisNexis CZ, Praha 2005 
4 Trojí lid – středověké rozdělení společnosti na církev, šlechtu v čele s panovníkem a dělný lid, jenž 

odpovídalo církevní představě předurčenosti: „Ty se modli, ty bojuj a ty pracuj“.  
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movitý a nemovitý majetek, u vrchnosti podléhaly zdanění jen nemovitosti a peněžní a 

naturální dávky vyplácené poddaným. 

První zmínka o pokusu sestavit český katastr pochází z roku 1569. Ten měl umož-

nit vybírat daň z hlavy „… od všech obyvatelů země, ať muž, žena či dítě, čeledín či 

šlechtic“5. 

Na přelomu 16. a 17. století byla zavedena domovní daň. Jejím předmětem byly 

stavby v královských městech nebo celé usedlosti na venkově. Daň odváděla vrchnost a 

měšťané i za své poddané. V letech 1653-1656 byl vyhotoven první soupis pozemků, 

poddanských usedlostí a poddaných na našem území. Tento první katastr se v Čechách 

nazýval berní rula6. Vycházelo se z vrchnostenských přiznání z roku 1654. Obdobou 

berní ruly, která platila v Čechách, se staly na Moravě lánové rejstříky7. 

Významným mezníkem ve zdanění nemovitostí v českých zemích se stal rok 1748, 

kdy byl sestaven tereziánský katastr, který popisoval veškerou poddanskou půdu (nejen 

půdu ornou) v dělení podle jakosti a rozlohy. Základní technickou jednotkou se stala 

usedlost. Nahradil tak berní rulu a lánové rejstříky. Za Josefa II. byla pozemková daň 

zreformována8 a daňovou jednotkou se stal pozemek (parcela). Zároveň Josef II. odňal 

církvi a šlechtě právo neplatit daně. 

Během 19. století byl vyhotoven tzv. stabilní katastr. Zahrnoval všechny pozemky 

na území Předlitavska za účelem zdanění vyměřovaného na základě čistého výnosu par-

cel.9 Po vzniku samostatného Československa v roce 1918 bylo nutné sjednotit daňový 

systém pro Čechy, Moravu, Slezsko, Slovensko a Podkarpatskou Rus. Daňová reforma 

                                                 
5 Široký, J.: Daňové teorie s praktickou aplikací, C.H.Beck, Praha 2003, str.26 
6 Podrobněji viz Vykoupil, L.: Slovník českých dějin. Julius Zirkus, Brno 2000, str. 43 nebo Čapka, 

F.: Dějiny zemí Koruny české v datech, Libri, Praha 1998, str. 313. 
7 Viz pozn. 6. 
8 Josefínský katastr – soupis půdy pro berní účely, který r. 1785 zřídil císař Josef II. Nařizoval zdanit 

půdu poddanskou (rustikál) stejnou měrou jako půdu vrchnostenskou (dominikál). Berně podle něj byla 

ve skutečnosti vybrána jen jednou. Po Josefově smrti se šlechta vrátila k rozvrhu berně podle tereziánské-

ho katastru, jenž platil s různými doplňky až do zavedení stabilního katastru. 
9 Celkem bylo vyměřeno 12696 katastrálních obcí. Každá obdržela identifikační skicu (katastrální 

mapu v měřítku 1: 2880). Mapy zachycovaly všechny pozemky jednotlivých držitelů. Podrobněji viz  

Vykoupil, L.: Slovník českých dějin. Julius Zirkus, Brno 2000, str. 588. 
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se uskutečnila v roce 1927 ve formě zákona č. 76/1927 Sb. z.a n., o přímých daních. Na 

nemovitosti se vztahovaly daně pozemková a domovní10.  

K další daňové reformě došlo po roce 1948 s nástupem komunistů k moci. Byla za-

vedena mimo jiné zemědělská daň, jež zahrnovala tři zcela samostatné daně: daň 

z pozemků, daň z příjmů občanů ze zemědělské výroby a zemědělskou daň ze zisku. 

Z hlediska zdanění nemovitostí je významná pouze část této daně, a to daň z pozemků. 

Subjektem daně byl každý uživatel půdy, předmětem zdanění veškeré pozemky vedené 

v evidenci nemovitostí jako zemědělská půda bez ohledu na jejich faktický způsob uží-

vání.11 

Domovní daň zůstala po 2. světové válce zachována, pouze byla drobně pozměně-

na. Předmětem daně byly budovy obytné, budovy sloužící provozním nebo podobným 

účelům či účelům rekreačním. Podmínkou však bylo, aby jejich výměra činila minimál-

ně 8 m2.  

Po roce 1989 bylo rozhodnuto, že bude stávající (socialistická) daňová soustava na-

hrazena novou s účinností od 1. 1. 199312. Daň domovní a část zemědělské daně (daň 

z pozemků)  byla sloučena v jednu daň – daň z nemovitostí. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
10 Podrobněji viz Radvan, M.: Zdanění nemovitostí v Evropě. LexisNexis CZ, Praha 2005, str. 12-

13. 
11 Tamtéž, str. 13. 
12 Ke stejnému datu také došlo k rozdělení ČSFR. Nový daňový systém tak platil jen pro Českou re-

publiku. 
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3 MÍSTO DANĚ Z NEMOVITOSTÍ V DA ŇOVÉM 

SYSTÉMU  

 

3.1 Daňový systém ČR  

Daňový systém České republiky zahrnuje veškeré daně vyskytující se na území da-

ného státu. Daně se nejčastěji rozdělují na: 

• přímé daně 

• nepřímé daně 

• ostatní. 

Přímé daně se vypočítávají z předmětu poplatníka, ten je také zpravidla povinen 

vypočtenou daň odvést. Nepřímé daně vybírá a odvádí až na výjimky jiná osoba, než je 

poplatník, z hlediska daňové techniky často není známa osoba, která daňové břemeno 

nese.13 Do skupiny ostatních daní patří sociální pojištění a místní poplatky. 

Pro lepší názornost uvádím rozdělení daní schematicky. 

 

Obr. 1: Daně daňového systému České republiky14 

 

                                                 
13 Vančurová, A.-Láchová, L.: Daňový systém ČR 2008 aneb učebnice daňového práva, 1. VOX, 

Praha 2008, str. 36 
14 Vančurová, A.-Láchová, L.: Daňový systém ČR 2008 aneb učebnice daňového práva, 1. VOX, 

Praha 2008, str. 37 
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Přímé daně jsou pro svoji adresnost a tím i optimálnější možnost využití sociálních 

prvků velmi oblíbené. Patří mezi viditelné daně a poplatníci je více pociťují.15  Rozdělu-

jí se na daně z příjmů (důchodové daně) a daně majetkové.  

 

Obr. 2: Přímé daně v České republice16  

 

 

 

 

 

Nepřímé daně se vyznačují tím, že jejich objektem je spotřeba. Rozdělují se na uni-

verzální (všeobecné) a selektivní.  

 

                                                 
15 Vančurová, A.-Láchová, L.: Daňový systém ČR 2008 aneb učebnice daňového práva, 1. VOX, 

Praha 2008, str. 38 
16 Tamtéž, str. 38 
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Obr. 3: Nepřímé daně v České republice17 

 

 

 

 

3.2 Daňový systém SR 

Daňový systém Slovenské republiky zahrnuje veškeré daně, které se nacházejí 

v daném státě. 

Daně se rozdělují na: 

• přímé daně 

                                                 
17 Tamtéž, str. 41 
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• nepřímé daně 

• majetkové daně 

• sociální pojištění. 

Přímé daně se, tak jako v České republice, vypočítávají z předmětu poplatníka, ten 

je také zpravidla povinen vypočtenou daň odvést. Nepřímé daně vybírá a odvádí až na 

výjimky jiná osoba, než je poplatník. Sociální pojištění jsou povinni platit jak zaměst-

navatelé, tak i zaměstnanci. Majetkové daně se zabývají zdaněním nemovitého majetku, 

který se nachází na území Slovenské republiky. 

 

Rozdělení daní pro lepší názornost uvádím ve schématu 3.4. 
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Obr. 4: Daňový systém ve Slovenské republice18  

  

                                                 
18 Široký,J.: Daně v Evropské unii, Linde, Praha 2006, str. 212-215 
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3.3 Majetkové daně v ČR 

Majetkové daně v České republice jsou vyměřeny poplatníkovi na základě jeho ma-

jetku a jsou adresné, poplatník tím nemá možnost vyhnout se jejich placení. Vztahují se 

jak na majetek movitý (daň silniční, daně dědické, darovací), tak na majetek nemovitý 

(daň z nemovitostí, daně dědická, darovací a z převodu nemovitostí).19 

Předmětu majetkových daní podléhá nejen samotná držba majetku, ale i jeho pouhé 

nabytí. Všechny majetkové daně jsou daněmi in rem, tj. jsou odváděny na základě vlast-

nictví a nejsou jakkoliv závislé na příjmu poplatníka.20 V současném daňovém systému 

zaujímají majetkové daně jen doplňkový zdroj příjmů do veřejného rozpočtu. 

 Povinnost platit tyto daně vzniká na základě vlastnického či uživatelského vztahu 

k majetku nebo v případě změny vlastníka. Jejich úhrada je vyžadována bez ohledu na 

příjmy vlastníka. U majetkových daní je v zásadě jednoduché uplatnění principu pro-

spěchu.21  

Vlastnosti majetkových daní 

• Výhody  

o představují dostatečnou platební kapacitu poplatníků  

o uplatnění principu prospěchu (vlastníci nemovitostí platí do obecní-

ho rozpočtu prostřednictvím majetkových daní za služby veřejné in-

frastruktury v místě, kde se nemovitost nachází – daň z nemovitostí) 

• Nevýhody 

o nerovnost ve zdanění movitého a nemovitého majetku (movitý maje-

tek (např. umělecká díla nepodléhají zdanění), až na výjimky nepod-

léhá zdanění (výjimky: cenné papíry v případě daně dědické nebo 

darovací, aj.), nemovitý majetek je zdaněn téměř vždy)  

o dvojí zdanění objektu (pořízení majetku zpravidla již ze zdaněných 

příjmů poplatníka; prvním objektem zdanění je příjem, druhým ma-

jetek (daň z nemovitostí) a někdy při pořízení nemovitosti je třeba 

uhradit některou z převodních daní (dědická, darovací, z převodu 
                                                 
19 Radvan, M.: Zdanění nemovitosti v Evropě, LexisNexis, Praha 2005, str. 16 
20 Tamtéž, str. 16. 
21 Vančurová, A.-Láchová, L.: Daňový systém ČR 2008 aneb učebnice daňového práva, 1. VOX, 

Praha 2008, str. 269 
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nemovitosti), v důsledku může vzniknout třetí zdanění jednoho dů-

chodu)22  

 

 

Obr. 5: Majetkové daně v ČR23  

 

 

Tab. 1: Výnos majetkových daní v České republice v roce 200424 

Daň Výnos v mil. 

Kč 

Celkové daňové 

příjmy 

Podíl na FDP 

Daň z nemovitostí      4 919           0,48%           0,18% 

Daň silniční      5 514           0,54%           0,20% 

Daň z převodu ne-

movitostí 

     9 461           0,92%           0,34% 

Daň darovací      818           0,08%           0,03% 

Daň dědická      100           0,01%           0,004% 

 

Názorně ukázáno v grafu 3.1 na následující straně. 

                                                 
22 Kubátová, K.: Daňová teorie a politika, ASPI, Praha 2006, str. 246 
23 Vančurová, A.-Láchová, L.: Daňový systém ČR 2008 aneb učebnice daňového práva, 1. VOX, 

Praha 2008, str. 270 
24 Radvan,M.: Zdanění majetku v Evropě, C.H.BECK, Praha 2007, str. 5 
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Graf 1 : Výnos majetkových daní v České republice v roce 200425 

Výnos majetkových daní v ČR v roce 2004 v mil. K č
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3.4 Postavení daně z nemovitostí v daňovém systému ČR a SR ve 

srovnání se státy EU 

Správu daně z nemovitostí vykonávají v České republice místně příslušné finanční 

úřady s ohledem na polohu nemovitosti.26 Avšak výnos z celé daně je příjmem obce, na 

jejímž území se nachází daná nemovitost. Naopak ve Slovenské republice správu daně 

z nemovitostí vykonávají obce. V následující tabulce 3.2 poukazuji na rozpočtové urče-

ní daní z nemovitostí v zemích EU. 

 

 

 

                                                 
25 Tamtéž str.5 
26 Radvan, M.: Zdanění nemovitosti v Evropě, LexisNexis, Praha 2005, str. 25 
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Tab. 2: Rozpočtové určení daní z nemovitostí v zemích EU a v ČR a SR27 

Stát Rozpo čtové ur čení daní z nemovitosti 

Belgie státní rozpočet 

Bulharsko státní rozpočet, místní rozpočty 

Česká republika místní rozpočty 

Dánsko místní rozpočty 

Estonsko státní rozpočet, místní rozpočty 

Finsko místní rozpočty 

Francie státní rozpočet, místní rozpočty 

Irsko státní rozpočet, místní rozpočty 

Itálie místní rozpočty 

Litva místní rozpočty 

Lotyšsko regionální rozpočty, místní rozpočty 

Lucembursko místní rozpočty 

Maďarsko místní rozpočty 

Německo místní rozpočty 

Nizozemsko místní rozpočty 

Polsko místní rozpočty 

Portugalsko místní rozpočty 

Rakousko 
místní rozpočty, federální rozpočet, zemské roz-
počty 

Rumunsko místní rozpočty 

Řecko státní rozpočet 

Slovensko místní rozpočty 

Slovinsko místní rozpočty 

Spojené království státní rozpočet, místní rozpočty 

Španělsko místní rozpočty 

Švédsko státní rozpočet 
 

Z uvedeného přehledu je patrná okrajová úloha daně z nemovitosti v rámci národní 

úrovně a také to, že se ve většině států přesouvá na úroveň nižší. Místní zdanění nemo-

vitostí je důležité vzhledem k zjednodušení možnosti kontroly z úrovně obce a lepšímu 

zabránění daňových úniků. Obec ale nemá úplnou pravomoc v rozhodování. Propoje-

nost s centrální úrovní je nezbytná s ohledem na delegaci souvisejících pravomocí.28 

                                                 
27 Radvan,M.: Zdanění majetku v Evropě, C.H.BECK, Praha 2007, str. 31-32 
28 Tamtéž, str. 33. 
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Například v Nizozemí a v Rakousku jsou obce povinny pro ukládání daně z nemovitostí 

vypracovat a přijmout místní daňové vyhlášky, které musí vycházet z celostátních zá-

konů a podléhají schválení státní správou.29 Dalším příkladem je maďarská ústava, která 

dává jednotkám územní samosprávy neobvyklou svobodu: obce si mohou vybrat z pěti 

(respektive šesti) různých „místních daní“ vztahujících se k nemovitému majetku. Nej-

častěji jsou využívány daň z budov nesloužících k bydlení a daň z pozemků, následuje 

daň z domů, daň z „turistického majetku“ (podléhají jí zejména letní domy), komunální 

(místní) daň a průmyslová daň (ve výši 2% z čistého zisku obchodní společnosti).30 

Téměř každá evropská země umožňuje místním samosprávám zasahovat určitým 

způsobem do výstavby daně z nemovitosti. Jednou z možností je regulace sazeb. Obce 

jsou nuceny pro ukládání daně z nemovitostí vydávat místní daňové vyhlášky, které 

schvaluje zastupitelstvo. Ale zákon dává meze, v nichž se obec může pohybovat.  

Evropská unie neukládá svým členským státům harmonizaci ve zdanění nemovitos-

tí, tj. neexistuje žádná směrnice upravující daň z nemovitostí. A neočekává se to ani do 

budoucna. Hlavním důvodem je, že uplatňování daně z nemovitostí je v jednotlivých 

členských státech velmi rozmanité a v řadě detailů se liší. Dalším důvodem, proč není 

daň z nemovitostí sjednocena, je nemobilnost předmětu zdanění a tedy velmi omezená 

možnost daňové konkurence. Vznikla by pouze v tom případě, že by mezi obcemi či 

státy EU existoval velmi velký rozdíl v daňových sazbách.31  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
29 Radvan, M.: Zdanění nemovitosti v Evropě, LexisNexis, Praha 2005, str. 26 
30 Radvan,M.: Zdanění majetku v Evropě, C.H.BECK, Praha 2007, str. 33 
31 Tamtéž, str. 34 
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4 ÚKOLY DAN Ě Z NEMOVITOSTÍ 

 

Daň z nemovitostí se řídí v České republice zákonem č. 338/1992 Sb. o dani 

z nemovitostí, ve znění pozdějších předpisů.  Ve Slovenské republice se řídí zákonem č. 

582/2004 Z.z., o miestnych daniach a miestnom poplatku za komunálne odpady a drob-

né stavebné odpady, ve znění pozdějších předpisů. 

Daň z nemovitostí plní především funkci fiskální. Jejím hlavním cílem je zajistit 

obci určitou část rozpočtových příjmů.32 Mezi další příjmy do obecního rozpočtu patří 

příjmy z vlastního majetku a majetkových práv, příjmy z výsledků vlastní hospodářské 

činnosti, dotace ze státního rozpočtu a ze státních fondů, výnosy z místních poplatků, 

výnosy daní nebo podíly na nich a jiné. 

Mezi důvody, které dokládají existenci daně z nemovitostí, patří např. snadný výběr 

daně a zjištění daňového základu, zmírnění majetkové nerovnosti, možnost dodatečně 

zdanit majetek, který unikl zdanění důchodovými daněmi, stabilní výnos nemovitost-

ních daní, téměř nemožné daňové úniky atd. Největší význam má daň z nemovitostí pro 

obce, neboť je jednou z mála daní, se kterou mohou samy disponovat a s jejím výnosem 

hospodařit.33  

Daň z nemovitostí patří z historického hlediska mezi nejstarší daně. Její výhodou je, 

že nemovitost je viditelná, nelze ji schovat ani jinak zatajit, a ty, které podléhají zdaně-

ní, jsou zapsány v katastru nemovitostí. Nemovitost se nachází na katastrálním území 

(technická jednotka tvořící místopisně uzavřený soubor evidence nemovitostí34) dané 

obce. Ta může mít na svém území jedno či více katastrálních území. Daň z nemovitostí 

v České republice spravují místně příslušné finanční úřady s ohledem na polohu nemo-

vitosti a příjmy plynou do obecních rozpočtů. Zde je ovšem rozdíl mezi Českou a Slo-

venskou republikou, protože na Slovensku daň z nemovitostí spravují obce a výnos z ní 

plyne rovnou do obecního rozpočtu. 

 Zaplacením daně z nemovitostí poplatník přispívá na služby, které jsou využívány 

k uspokojení jeho potřeb a zájmů. Obce zajišťují z obecního rozpočtu např. obecní poli-

                                                 
32 Radvan,M.: Zdanění majetku v Evropě, C.H.BECK, Praha 2007, str. 32 
33 Radvan,M.: Zákon o dani z nemovitostí a předpisy související, C.H. Beck, Praha 2006, str. XI 
34 Kol.: Akademický slovník cizích slov, ACADEMIA, Praha 1998, str. 380 
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cii, veřejné osvětlení, požární ochranu, veřejnou infrastrukturu, platy starostům, propa-

gace lokality aj. 

Daň z nemovitostí se rozděluje na dvě samostatné části: 

• daň z pozemků 

• daň ze staveb 

• daň z bytů (platí pouze na území Slovenské republiky, ČR to má zahrnuto 

v dani ze staveb). 

Uvedené rozdělení vyplývá ze skutečnosti, že vlastník pozemku nemusí vždy být 

zároveň vlastníkem stavby na daném pozemku a naopak.35  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
35Vančurová, A.-Láchová, L.: Daňový systém ČR 2008 aneb učebnice daňového práva, 1. VOX, 

Praha 2008, str. 270 
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5 PRÁVNÍ ÚPRAVA DAN Ě Z NEMOVITOSTÍ V ČESKÉ 

REPUBLICE 

 

5.1 Vymezení předmětu daně 

5.1.1 Daň z pozemků 

Předmětem daně z pozemků jsou pozemky, které se nacházejí na území České re-

publiky a jsou vedené v katastru nemovitostí. Pozemek je ohraničená část zemského 

povrchu, která je zakreslena v katastrální mapě vedená na katastrálním úřadě.36 Každý 

pozemek získává svým zaevidováním evidenční číslo, dle kterého je snadno rozpozna-

telný, a zároveň se od této chvíle nazývá parcelou. Každá parcela má v evidenci katastru 

i svou výměru. 

                             

Předmětem daně jsou: 

• zemědělská půda – orná půda, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, tr-

valé travní porosty (louky a pastviny) 

• hospodářské lesy využívané k podnikání (těžba dřeva) 

• rybníky určené k podnikatelské činnosti – chov ryb 

• zastavěné plochy a nádvoří (zastavěné plochy – pozemek, na kterém jsou 

postaveny budovy, nádvoří – náleží k obytným, hospodářským nebo prů-

myslovým budovám jako jejich příslušenství37) 

• stavební pozemky – bylo vydáno stavební povolení, spadá do předmětu da-

ně z pozemků do doby, dokud se stavba na něm nestane předmětem daně ze 

staveb či stavební povolení bude zrušeno  

• ostatní plochy – sídlištní zeleně, okrasné zahrady, zahrady v zahrádkářských 

koloniích, hřiště, sportoviště, koupaliště, autokempy, rokliny, slatiny, plo-

chy s těžební činností, hřbitovy a urnové háje, rašeliniště, pískovny atd.38  

                                                 
36 Tamtéž str. 271. 
37 Vybíhal, V.: Zdanění majetku, Grada Publishing, Praha 1997, str. 41 
38 Radvan,M.: Zdanění nemovitostí v Evropě.LexisNexis CZ, Praha 2005, str. 34 
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Pozemky, které jsou dle zákona vyjmuty z předmětu daně: 

• pozemky v rozsahu půdorysu zastavěné stavbami (platí to i v případě, kdy 

stavby nejsou předmětem daně ze staveb) 

• lesní pozemky (lesy ochranné a lesy zvláštního určení) 

• vodní plochy (výjimkou jsou rybníky určené k podnikatelské činnosti – 

např. vodní nádrže, vodní toky, močály atd.39 ) 

• pozemky určené pro obranu státu  

5.1.2 Daň ze staveb 

Předmětem daně ze staveb jsou stavby nacházející se na území České republiky, 

které jsou nemovitostmi podle občanského zákoníku, tedy stavby spojené se zemí pev-

ným základem, a: 

• pro které byl vydán kolaudační souhlas, 

• které jsou způsobilé k užívání na základě oznámení stavebnímu úřadu, 

• které podléhaly kolaudačnímu řízení, tj. zejména ty, na které bylo vydáno 

kolaudační rozhodnutí.40  

Stavby jsou zaevidované v katastru nemovitostí. 

 

Dani ze staveb zároveň podléhají i stavby: 

• v rozporu se stavebně právními předpisy 

• s časově omezeným povolením k předčasnému užívání 

• bez potřebného stavebního povolení dle dřívějších právní úpravy, ale dle 

současných již ano 

 

Stavby, které tyto podmínky nesplňují, nejsou stavbami, na které by se vztahovala 

daň z nemovitosti.  

V dani ze staveb jsou zahrnuty daně z bytů a samostatných nebytových prostor. 

Kromě nich sem patří ještě podíly na společných částech domu (např. chodby, schodiš-

tě, kočárkárny, prádelny a sušárny, prostory na kola, atd.) 

                                                 
39 Tamtéž, str. 33. 
40 Radvan,M.: Zdanění majetku v Evropě, C.H.BECK, Praha 2007, str. 89 
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Stavby, které nepodléhají dle zákona dani ze staveb: 

• stavby, v nichž se nacházejí byty (např. panelové domy; zdaněny jsou již 

samostatné byty a nebytové prostory a k nim náležící podíly na společných 

částech domu) 

• přehrady 

• protipovodňové stavby, stavby upravující vodní tok 

• vodovodní řády, vodárny, čističky 

• stavby určené k zavlažování a odvodňování pozemků 

• rozvody energií 

• stavby sloužící veřejné dopravě (silnice, dálnice, stavby drah a na dráze, le-

tecké stavby, stavby vodních cest a přístavů)  

 

5.2 Osvobození od daně 

5.2.1 Daň z pozemků 

Po splnění určitých zákonem stanovených podmínek jsou dané pozemky na území 

České republiky od placení daně z pozemků osvobozeny. Jedná se např. o pozemky, 

které neslouží k podnikatelské činnosti. Pozemky, které jsou osvobozeny, jsou vyjme-

novány v zákoně o dani z nemovitostí. 

 

Pozemky, které jsou dle zákona o dani z nemovitostí osvobozeny: 

• ve vlastnictví státu 

• ve vlastnictví obce, na jejímž katastrálním území se nacházejí 

• ve vlastnictví kraje, pokud se nachází v jeho územním obvodu 

• užívány diplomatickými zástupci pověřenými v České republice 

• spravovány Pozemkovým fondem ČR 

• hřbitovy 

• určeny pro veřejnou přepravu 

• veřejně přístupné parky, prostory a sportoviště 

• na nichž hospodaří Česká konsolidační agentura  
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• tvořící jeden funkční celek se stavbou nebo její částí sloužící k vykonávání 

náboženských obřadů, sloužící školám a školským zařízením, ve vlastnictví 

sdružení občanů, sloužící ke zlepšení životního prostředí 

• chráněné podle předpisů o ochraně přírody a krajiny 

• remízky, háje a větrolamy a meze na orné půdě 

• zemědělské na dobu 5 let a lesní na dobu 25 let (pozemky musí být po re-

kultivaci) 

• ve vlastnictví veřejných vysokých škol 

• ve vlastnictví veřejných výzkumných institucí 

• zemědělské pozemky a pozemky hospodářských lesů do výměry 10ha vy-

dané vlastníkům na základě zvláštního předpisu (osvobození platí na dobu 5 

let) 

• jež obce stanoví v obecně závazné vyhlášce (např. orné půdy, chmelnice, 

vinice, ovocné sady a jiné) 

• na jejichž části jsou zřízeny měřické značky, signály a jiná zařízení geode-

tických bodů, pásy pozemků v lesích, které jsou vyčleněné pro rozvody 

elektrické energie a topných plynů 

 

Některá osvobození od daně z nemovitostí bývají podmíněna uplatněním 

v daňovém přiznání (např. pozemky ve vlastnictví veřejných vysokých škol, ve vlastnic-

tví veřejných výzkumných institucí41). 

V důsledku živelných pohrom, které byly napáchány povodněmi v posledních le-

tech, má obec ze zákona právo zcela nebo částečně osvobodit poplatníka od daně 

z nemovitosti na svém území. Podmínkou je vydání tohoto usnesení závaznou vyhláš-

kou, která se vztahuje na nemovitosti dotčené živelnou pohromou. Osvobození je do-

časné, nejdéle na 5 let, obec má možnost stanovit osvobození za již uplynulé zdaňovací 

období. Z praxe jen málo obcí tuto možnost osvobození využívá, je to hlavně z důvodu 

snížení rozpočtových příjmů (např. obec by nebyla schopna opravit poničenou infra-

strukturu). 

                                                 
41 Celý výčet je uveden v zákoně č. 338/1992 Sb. o dani z nemovitostí, ve znění pozdějších předpi-

sů, § 4, odst. 4  
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5.2.2 Daň ze staveb 

Tak jako u daně z pozemků má daň ze staveb různé podmínky pro uplatnění osvo-

bození od daně. Osvobození od daně ze staveb se může rozdělit na dvě skupiny; první, 

kdy je nutné uplatnit nárok v daňovém přiznání, druhá, není nutné uplatnit nárok v da-

ňovém přiznání (např. stavby ve vlastnictví státu, stavby a byty a samostatné nebytové 

prostory spravované Pozemkovým fondem a další).  

 

Od daně ze staveb jsou osvobozeny stavby, byty a samostatné nebytové prostory: 

• ve vlastnictví státu 

• ve vlastnictví obce, na jejímž katastrálním území se nacházejí 

• ve vlastnictví kraje nacházející se na jeho území 

• ve vlastnictví jiného státu užívané diplomatickými zástupci  

• stavby, byty a samostatné nebytové prostory spravované Pozemkovým fon-

dem ČR 

• ve vlastnictví církví a státem uznaných náboženství, ve vlastnictví sdružení 

občanů,ve vlastnictví veřejných vysokých škol, ve vlastnictví veřejných vý-

zkumných institucí 

• novostavby osvobozené na dobu 15 let, které slouží k trvalému bydlení 

vlastníků nebo blízkých osob 

• obytné domy vrácené do vlastnictví fyzických osob z titulu restituce; platí 

do zdaňovacího období roku 2007 včetně 

• obytné domy ve vlastnictví fyzických osob, pokud byly postaveny do roku 

1948 a mají nadpoloviční většinu nájemních bytů nebo v nich byty byly 

nejméně 15 let obsazeny nájemníky; platí do zdaňovacího období roku 2007 

včetně 

• byty převedené do vlastnictví fyzických osob z vlastnictví státu, obcí či 

družstev podle zvláštního právního předpisu; platí do zdaňovacího období 

roku 2002 včetně 

• sloužící školám a školským zařízením, muzeím, knihovnám, nadacím nebo 

zdravotnickým zařízením 
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• sloužící k zajištění hromadné osobní přepravy 

• stavby kulturních památek na dobu 8 let 

• při změně vytápění z pevných paliv na ekologické vytápění (např. solární 

energie, větrné energie, biomasy a další) na dobu 5 let 

• s nimiž je příslušná hospodařit Česká konsolidační agentura 

• obytné domy ve vlastnictví fyzických osob, které pobírají přípěvek na živo-

bytí nebo jsou osobou společně posuzovanou s osobou, která příspěvek na 

živobytí pobírá, a jsou držiteli průkazu ZTP a ZTP/P, a to v rozsahu, 

v jakém slouží k jejich trvalému bydlení 

• stavby pro individuální rekreaci ve vlastnictví fyzických osob, které pobírají 

přípěvek na živobytí nebo jsou osobou společně posuzovanou s osobou, kte-

rá příspěvek na živobytí pobírá, a jsou držiteli průkazu ZTP, stavby pro in-

dividuální rekreaci ve vlastnictví držitelů průkazu ZTP/P 

 

Někdy se stává, že osvobození od daně ze staveb podléhá pouze část stavby. V ta-

kovém případě se zjistí nárok na osvobození z poměru, v jakém je podlahová plocha 

nadzemní části stavby podléhající osvobození k celkové podlahové ploše nadzemních 

částí stavby.42  

Osvobození nepodléhají nebytové prostory určené k podnikatelské činnosti. 

 

5.3 Poplatníci daně 

5.3.1 Daň z pozemků 

Poplatníkem daně je v České republice ze zákona v zásadě vlastník pozemku. Po-

zemek je vyznačen v platných katastrálních mapách a může být vymezen i v terénu.  U 

státních pozemků je poplatníkem daně organizační složka či státní organizace nebo 

právnická osoba, která má právo trvalého užívání nebo se jí toto právo změnilo na vý-

půjčku podle zvláštního právního předpisu. 

Poplatníkem daně se může stát i nájemce nebo uživatel pozemku.  

                                                 
42 Radvan,M.: Zdanění nemovitostí v Evropě.LexisNexis CZ, Praha 2005, str. 63 
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Nájemce je poplatníkem, pokud má pozemek evidovaný na katastru nemovitostí 

zjednodušeným způsobem (na listu vlastnictví je pozemek veden bez označení druhu a 

způsobu využití pozemku43). Nájemcem je i poplatník, který si pronajímá pozemky 

spravované Pozemkovým fondem České republiky nebo Správou státních hmotných 

rezerv nebo pozemky převedené na základě rozhodnutí o privatizaci na Ministerstvu 

financí České republiky.  

Uživatel je poplatníkem daně, pokud vlastník pozemku není znám nebo pokud mu 

byl pozemek přidělen v rámci pozemkových úprav jako náhrada za původní pozemky 

sloučené. 

V případě, že je více poplatníků k jednomu pozemku, jsou povinni platit daň spo-

lečně a nerozdílně. Podávají společně pouze jedno daňové přiznání. Pokud zaplatí celou 

daň jen jeden spoluvlastník, je daňová povinnost ostatních spoluvlastníků splněna 

v rámci této daně. Pokud je spoluvlastnictví k pozemku odvozováno od vlastnictví bytu 

nebo nebytového prostoru, jsou poplatníci povinni platit daň společně a nerozdílně ze 

spoluvlastnického podílu na pozemku, který odpovídá spoluvlastnickému podílu na 

společných částech stavby.44   

5.3.2 Daň ze staveb 

Poplatníkem daně ze staveb je vlastník stavby, bytu nebo samostatného nebytového 

prostoru. 

 V případě, že vlastníkem stavby, bytu nebo samostatného nebytového prostoru je 

stát, poplatníkem daně je organizační složka státu nebo státní organizace nebo právnic-

ká osoba, které se právo trvalého užívání změnilo na výpůjčku. 

U staveb, bytů a samostatných nebytových prostor, které jsou spravované Pozem-

kovým fondem ČR nebo Správou státních hmotných rezerv, jsou poplatníky tyto sub-

jekty. Jestliže tyto stavby pronajmou, poplatníkem je nájemce. Pokud tyto subjekty 

vlastní obytné domy, mají povinnost daň ze staveb platit samy. 

V případě, že k jedné stavbě existuje více vlastníků, mají povinnost daň platit spo-

lečně a nerozdílně. 

                                                 
43 Radvan,M.: Zdanění nemovitostí v Evropě.LexisNexis CZ, Praha 2005, str. 42 
44 Tamtéž, str. 42. 
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5.4 Základ daně  

5.4.1 Daň z pozemků 

Pro výpočet daně z pozemků je nezbytné správně vypočítat daňový základ a ten 

vynásobit odpovídající daňovou sazbou45.  

Daňový základ daně z pozemků a i sazba daně se stanovuje u každého druhu po-

zemku rozdílně. Jedná se o tyto pozemky: 

• zemědělské pozemky 

• pozemky hospodářských lesů a rybníků s intenzivním a průmyslovým cho-

vem 

• ostatní pozemky včetně stavebních pozemků 

5.4.1.1 Zemědělské pozemky 

Základem daně u pozemků orné půdy, chmelnic, vinic, zahrad, ovocných sadů a tr-

valých travních porostů (louky a pastviny) je cena půdy. Ta se stanoví jako součin sku-

tečné výměry pozemku v m2 a průměrné ceny půdy stanovené vyhláškou Ministerstva 

zemědělství ČR č. 287/2007 Sb.46 

5.4.1.2 Pozemky hospodářských lesů a rybníků s intenzivním a průmyslovým chovem 

U těchto pozemků je možnost volby stanovení základu daně. První možností je ce-

na pozemku zjištěná podle platných cenových předpisů k 1. lednu zdaňovacího období. 

Druhou možností je součin skutečné výměry pozemku v m2  a částky 3,80 Kč. Poplatník 

si má možnost zvolit výhodnější způsob stanovení základu daně. 

5.4.1.3 Ostatní pozemky 

Základem daně u těchto pozemků (zastavěné plochy a nádvoří, stavební pozemky a 

ostatní plochy) je skutečná výměra pozemku v m2 zjištěná k 1. lednu zdaňovacího ob-

dobí. 

 

                                                 
45 Radvan,M.: Zdanění nemovitostí v Evropě.LexisNexis CZ, Praha 2005, str. 43 
46 Touto vyhláškou se stanoví seznam katastrálních území s přiřazenými průměrnými cenami země-

dělských pozemků. Tento předpis se každoročně mění buď novelizací stávajícího, nebo vydáním zcela 

nové vyhlášky.  
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5.4.2 Daň ze staveb 

Základem daně ze staveb je výměra půdorysu nadzemní části stavby v m2 (tj. zasta-

věná plocha), platná k 1. lednu zdaňovacího období. U stavby bez svislé nosné kon-

strukce se půdorysem rozumí plocha ohraničená průmětem obvodu stavby dotýkající se 

povrchu přilehlého pozemku ve vodorovné rovině. U stavby se svislou nosnou kon-

strukcí se půdorysem rozumí průmět obvodového pláště stavby na pozemek.47  

Do základu daně u ostatních staveb, které tvoří příslušenství obytných domů, se za-

hrnuje pouze zastavěná plocha z výměry přesahující 16 m2.48  

 

Obr. 6: Základ daně u staveb49 

 

 

                                                 
47 Zákon č. 338/1992 Sb. o dani z nemovitostí, ve znění pozdějších předpisů, § 10, odst. 1 
48 Vančurová, A.-Láchová, L.: Daňový systém ČR 2008 aneb učebnice daňového práva, 1. VOX, 

Praha 2008, str. 281 
49 Vančurová, A.-Láchová, L.: Daňový systém ČR 2008 aneb učebnice daňového práva, 1. VOX, 

Praha 2008, str. 280 
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Základem daně z bytu a samostatných nebytových prostor evidovaných v katastru 

nemovitostí je výměra podlahové plochy bytu či samostatných nebytových prostor v m2 

k 1. lednu zdaňovacího období vynásobená koeficientem 1,20. Ke změnám v průběhu 

roku se nepřihlíží.  

 

Jde o tyto druhy staveb: 

• obytné domy k trvalému bydlení a stavby tvořící příslušenství k obytným 

domům 

• samostatné garáže 

• stavby pro individuální rekreaci  

• stavby pro podnikatelskou činnost 

• ostatní stavby. 

 

Obytné domy jsou bytové domy, jejichž hlavní funkcí je bydlení, nebo rodinné do-

my. Dle zákona o dani z nemovitostí se považuje za obytný dům i takový dům, který je 

zcela nebo z části neobydlený50.  

Stavby tvořící příslušenství k obytným domům jsou např. bazény, sauny, kůlny, 

prádelny; nacházejí se zejména u rodinných domů. Stavby se nacházejí na pozemcích 

těchto domů a plní doplňkovou funkci.  

Stavby pro individuální rekreaci jsou domy, které neslouží k trvalému bydlení.   

                                                 
50 Radvan,M.: Zdanění nemovitostí v Evropě,LexisNexis CZ, Praha 2005, str. 65 
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Samostatné garáže jsou stavby, které stojí samostatně oddělené od obytných domů, 

jsou povolené a zkolaudované od stavebního úřadu. 

 Garáž není stavba, která je součástí obytného domu, tj. nesmí to být přístavba ani 

vestavba. V tomto případě se daň vypočte z celkové zastavěné plochy obytného domu. 

Do této podskupiny nepatří ani podzemní garáže. Podle zákona se bude zdaňovat vý-

hradně vjezd do podzemní garáží, případně jejich nadzemní část.51 

Za stavbu pro podnikatelskou činnost považujeme takovou stavbu, která slouží k 

podnikání a která je i k podnikatelské činnosti pronajímána.  

Pro daň z nemovitostí se stavba stává stavbou pro podnikatelskou činnost, pokud: 

o vlastník-podnikatel má stavbu zapsanou v evidenci hmotného majetku a 

skutečně ji užívá 

o vlastník-podnikatel ve stavbě podniká, přestože ji nevede v evidenci hmot-

ného majetku 

o vlastník-podnikatel i nepodnikatel stavbu pronajímá k podnikání.52 

 

Do ostatních staveb řadí zákon o dani z nemovitostí všechny výše neuvedené stav-

by. Patří sem stavby škol a zdravotnických zařízení, stavby kulturních památek, stavby 

určené k podnikání, které nejsou v evidenci hmotného majetku podnikatele a nejsou 

přechodně využívány k podnikatelské činnosti či pronajímány atd.53 Za ostatní stavbu se 

považuje např. i včelín stojící u lesa, který není používán k podnikání ani není příslu-

šenstvím obytného domu. 

 

5.5 Sazby daně  

5.5.1 Daň z pozemků 

Sazby daně z pozemků se rozdělují podle druhu pozemku, a to dle základu daně 

buď relativní (procentní vyjádření), nebo pevná (výměra v m2).  

Přehled sazby daně z pozemků: 

                                                 
51 Radvan,M.: Zákon o dani z nemovitostí a předpisy související, C.H. Beck, Praha 2006, str. 155 
52 Radvan,M.: Zdanění majetku v Evropě, C.H.BECK, Praha 2007, str. 105 
53 Tamtéž str. 107. 
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• orná půda, chmelnice, vinice, zahrada, ovocné sady  0,75% 

• trvalé travní porosty, hospodářské lesy a rybníky s intenzivním a průmyslo-

vým chovem ryb      0,25% 

• zastavené plochy a nádvoří    0,10 Kč 

• stavební pozemky     1,- Kč 

• ostatní plochy      0,10 Kč 

Daň se vypočítá vynásobením základu daně odpovídající sazbou. 

Stavebním pozemkem se rozumí nezastavený pozemek určený k zastavění stavbou, 

která je ohlášena nebo na ní bylo vydáno stavební povolení. Pozemek přestane být sta-

vebním pozemkem, pokud se stavba stane předmětem daně z staveb, nebo pokud ohlá-

šení nebo stavební povolení pozbude platnosti. 

Stavební pozemek ve velkoměstě v porovnání s vesnicí má nepochybně jinou hod-

notu. Zákon o dani z nemovitosti na tyto rozdíly reaguje tím, že  sazbu 1,- Kč nepovažu-

je za konečnou, ale násobí se koeficientem podle počtu obyvatel v místě příslušné obci 

podle posledního sčítání obyvatel. Nadto obce mají možnost pro jednotlivé části obce 

upravit koeficient obecně závaznou vyhláškou, a to zvýšit o jednu kategorii nebo snížit 

až o tři kategorie. Koeficient 4,5 lze zvýšit maximálně na 5.54  

 

Tab. 3: Přehled koeficientů pro stanovení daně z pozemků dle zákona 

Obce dle počtu obyvatel Koeficient 

≤ 1 000             1,0 

> 1 000≤ 6 000             1,4 

> 6 000 ≤ 10 000             1,6 

> 10 000 ≤ 25 000              2,0 

> 25 000 ≤ 50 000             2,5 

> 50 000  a Františkovy Lázně, Luhačovice, 

Mariánské Lázně a Poděbrady 

 

            3,5 

Praha             4,5 

 

                                                 
54 Radvan, M.: Zdanění nemovitostí v Evropě, LexisNexis CZ, Praha 2005, str. 45 
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5.5.2 Daň ze staveb 

Sazby daně ze staveb dle zákona jsou rozděleny dle účelu využití stavby55  

Typ stavby     Cena za 1 m2   

• Obytné domy     1,-Kč  

• Příslušenství k obytným domům  1,-Kč 

• Rekreační stavby     3,-Kč 

• Příslušenství k rekreačním stavbám  1,-Kč 

• Garáže      4,-Kč 

• Stavby pro podnikatelskou činnost 

o Pro zemědělskou prvovýrobu,  

      lesní a vodní hospodářství                      1,-Kč 

o Pro průmysl, stavebnictví, dopravu, 

energetiku a ostatní zemědělskou  

výrobu                                                     5,-Kč 

o Pro ostatní podnikání                            10,-Kč 

 

• Ostatní stavby                                                     3,-Kč 

• Byty                                                                    1,-Kč  

• Ostatní samostatné nebytové prostory               1,-Kč 

Základní sazby se zvyšují o 0,75 Kč za každé další nadzemní podlaží, jestliže za-

stavěná plocha nadzemního podlaží přesahuje dvě třetiny zastavěné plochy. U staveb 

pro podnikatelskou činnost se zvyšují za každé další nadzemní podlaží bez ohledu na 

poměr zastavěné plochy. Dle zákona se za první nadzemní podlaží považuje každé kon-

strukční podlaží, které má úroveň podlahy nebo i její části do 0,8 m pod nejnižším bo-

dem přilehlého terénu, není-li v projektové dokumentaci stanoveno jinak. Všechna pod-

laží nad tímto podlažím se považují za nadzemní (spadají sem i podkroví).  

Ani zde není cena konečná, sazba daně se násobí koeficientem přiřazeným k jed-

notlivým obcím. Obec výši koeficientu stanovuje obecně závaznou vyhláškou.   

                                                 
55 Vančurová, A.-Láchová, L.: Daňový systém ČR 2008 aneb učebnice daňového práva, 1. VOX, 

Praha 2008, str. 282 
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U staveb obytných domů, bytů a jejich příslušenství může obec zvýšit koeficient o 

jednu kategorii (např. z důvodu lukrativního místa v obci) a nebo snížit o jednu až tři 

kategorie (např. z důvodu zhoršeného životního prostředí). 

 

Tab. 4: Přehled koeficientů pro stanovení daně ze staveb dle zákona 

Obce dle počtu obyvatel Koeficient 

≤ 1 000             1,0 

> 1 000≤ 6 000             1,4 

> 6 000 ≤ 10 000             1,6 

> 10 000 ≤ 25 000              2,0 

> 25 000 ≤ 50 000             2,5 

> 50 000 a Františkovy Lázně, Luhačovice, 

Mariánské Lázně a Poděbrady 

 

            3,5 

Praha             4,5 

 

U rekreačních staveb, garáží, staveb a samostatných nebytových prostor pro podni-

katelské účely se jednotně uplatňuje koeficient 1,5, který může obec stanovit obecně 

závaznou vyhláškou. Pokud obec daný koeficient obecnou závaznou vyhláškou vydá, 

musí platit pro celou obec. U rekreační stavby umístěné v národních parcích nebo v I. 

zónách chráněných krajinných oblastí se uplatňuje koeficient 2. 

Pokud se nebytové prostory v obytném domě využívají k podnikatelské činnosti, 

zvyšuje se daň o 2,- Kč/ m2 . Zvýšení se netýká zemědělské prvovýroby nebo případů, 

kdy jsou pro tento nebytový prostor důvody pro osvobození podle §9 zákona o dani 

z nemovitostí. 

Dle zákona o dani z nemovitostí může obec od roku 2008 obecně závaznou vyhláš-

kou pro všechny nemovitosti na území celé obce stanovit jeden místní koeficient ve 

výši 2, 3, 4, 5. Tímto koeficientem se vynásobí daňová povinnost poplatníka za jednot-

livé druhy pozemků, staveb, samostatných nebytových prostor a za byty, popřípadě je-

jich soubory.56 Tento koeficient stanovený obcí v obecně závazné vyhlášce nabývá 

účinnosti poprvé ve zdaňovacím období roku 2009.  

                                                 
56Zákon č. 338/1992 Sb. o dani z nemovitostí, ve znění pozdějších předpisů, §12 
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5.6 Správa daně 

5.6.1 Vznik daňové povinnosti 

V České republice je rozhodným dnem pro zdanění nemovitosti stav k 1. lednu pří-

slušného zdaňovacího období. Rozhodující je zápis nemovitosti do katastru nemovitostí. 

Právní účinky vkladu vznikají na základě pravomocného rozhodnutí o jeho povolení 

zpětně ke dni, kdy byl návrh na vklad doručen katastrálnímu úřadu.57 

Zdaňovacím obdobím je kalendářní rok, z toho plyne, že daň z nemovitostí se platí 

dopředu, tj. za právě probíhající zdaňovací období. Změny, které nastaly během roku se 

promítnou až do dalšího zdaňovacího období.  

 

5.6.2 Přiznání k dani z nemovitostí 

Daňové přiznání k dani z nemovitostí je poplatník povinen podat příslušnému 

správci daně, tj. finančnímu úřadu, v jehož územní působnosti se nemovitost nachází, 

do 31. ledna zdaňovacího období. Daňové přiznání musí být podáno na tiskopise vyda-

ném Ministerstvem financí České republiky nebo může být podáno elektronickou for-

mou, kde je nutné mít opatření k zasílání datových zpráv elektronickým podpisem. Po-

vinnost podat daňové přiznání nemá poplatník daně z nemovitostí každý rok. Poplatník 

nemá povinnost podat daňové přiznání, pokud v některém předchozím zdaňovacím ob-

dobí tak učinil, anebo daň byla vyměřena v některém předchozím zdaňovacím období 

z moci úřední a zároveň nedošlo ke změně v okolnostech, kvůli kterým by bylo nutné 

podat nové daňové přiznání. Daň se vyměřuje v tomto případě dle poslední známé da-

ňové povinnosti. Dnem vyměření daně a dnem doručení rozhodnutí poplatníkovi se 

považuje 31. leden zdaňovacího období. 

V případě, že během roku došlo ke změně ve srovnání s předchozím zdaňovacím 

obdobím, je poplatník povinen do 31. ledna zdaňovacího období daň přiznat. Změnou se 

míní např. změna předmětu daně ze staveb, vznik stavebního pozemku, přístavba, ná-

                                                 
57 Radvan, M.: Zdanění majetku v Evropě, C.H.BECK, Praha 2007, str.132 
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stavba, změna užívání stavby, vznik nároku na osvobození a další. Přiznat daň lze buď 

podáním daňového přiznání, nebo podáním jen dílčího daňového přiznání.58 

Kdy není potřebné podat nové daňové přiznání: 

• v případě, že se změní sazby daně 

• ke změně průměrné ceny půdy 

• dojde-li ke stanovení nebo změně koeficientu 

• dojde-li k zániku osvobození od daně uplynutím zákonem stanovené lhůty a 

předmět daně není ani částečně osvobozen od daně z jiného důvodu. 

Daň se po těchto změnách stanoví podle poslední známé daňové povinnosti a bude 

upravena o změny uvedené výše. Výsledek se poplatníkovi sdělí platebním výměrem 

nebo hromadným předpisným seznamem.59  

Povinnost podat daňové přiznání má i poplatník, na nějž byl vyhlášen konkurz. 

Přestane-li být fyzická nebo právnická osoba poplatníkem daně z nemovitostí 

v průběhu zdaňovacího období, je povinna tuto skutečnost oznámit příslušnému správci 

daně nejpozději do 31. ledna následujícího zdaňovacího období. Nový poplatník daně 

má povinnost podat daňové přiznání do 31. ledna následujícího zdaňovacího období 

příslušnému správci daně. 

Poplatník má povinnosti oznámit správci daně změny ostatních údajů, které jsou 

uvedeny v daňovém přiznání, a to do 30 dnů ode dne, kdy nastaly.  

Poplatník je povinen podat daňové přiznání nejpozději do konce třetího měsíce ná-

sledujícího po měsíci, v němž byl zapsán vklad práva do katastru nemovitostí, 

v případě, že nebylo do 31. prosince  rozhodnuto o povolení vkladu do katastru nemovi-

tostí. Daňové přiznání k dani z nemovitostí poplatník podává na zdaňovací období ná-

sledující po roce, v němž vznikly právní účinky vkladu.60 Velmi podobné je to i v pří-

padě dědictví. Pokud není dědické řízení pravomocně ukončeno do 31. prosince roku, 

v němž poplatník umřel, je dědic povinen podat daňové přiznání do konce třetího měsí-

ce následujícího po měsíci, v němž skončilo dědické řízení. Dědic je povinen podat da-

ňové přiznání na zdaňovací období následující po roce, v němž poplatník zemřel. 

                                                 
58 Dílčí daňové přiznání znamená, že zde poplatník uvede jen nastalé změny a vypočte celkovou 

daň. 
59 zákon č. 338/1992 Sb. o dani z nemovitostí, ve znění pozdějších předpisů, § 13a, odst. 2, písm. d) 
60 Tamtéž , §13a, odst. 9. 
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Opravné přiznání k dani z nemovitosti může poplatník podat před uplynutím lhůty 

řádného podání přiznání, tzn. nejpozději do 31. ledna příslušného zdaňovacího období. 

Dodatečné přiznání se podává v případě, kdy poplatník zjistil, že jeho daňová po-

vinnost je vyšší, popř. nižší, než je jeho poslední známá daňová povinnost, a to do kon-

ce následující měsíce po zjištění. 

5.6.3 Vyměření a placení daně  

 

Daň z nemovitostí se vyměřuje na zdaňovací období podle stavu k 1. lednu roku, na 

který je daň vyměřována. 

Základ daně z nemovitostí se zaokrouhluje na celé koruny nahoru a zároveň u sta-

veb a ostatních pozemků se zaokrouhluje nahoru i na celé m2.  

 

V případě, že daň z nemovitostí nepřesáhne roční částku 5 000,- Kč, je splatná na-

jednou, a to nejpozději do 31. května běžného zdaňovacího období. Poplatník může 

zaplatit i daň, která převyšuje tuto částku a kterou by mohl zaplatit ve splátkách.  

V ostatních případech se daň platí ve 2 stejných splátkách: 

• u poplatníků provozujících zemědělskou výrobu a chov ryb nejpozději do 

31. srpna a do 30. listopadu běžného zdaňovacího období 

• u ostatních poplatníků nejpozději do 31. května a do 30. listopadu běžného 

zdaňovacího období. 

Je-li celková daňová povinnost z nemovitostí jednoho poplatníka u jednoho správce 

daně nižší než 30,- Kč, daňové přiznání se podává a daň se vyměří, ale nepředepíše. 
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6 PRÁVNÍ ÚPRAVA DAN Ě Z NEMOVITOSTÍ VE 

SLOVENSKÉ  REPUBLICE 

 

6.1 Vymezení předmětu daně 

6.1.1 Daň z pozemků 

Předmětem daně z pozemků jsou pozemky na území Slovenské republiky. Ty jsou 

zapsané v katastru nemovitostí, lesní pozemky se určují podle lesního hospodářského 

plánu.  

Skupiny pozemků: 

• orná půda, chmelnice, vinice, ovocné sady 

• trvalé travní porosty 

• zahrady 

• hospodářské lesy 

• rybníky určené pro podnikatelskou činnost a ostatní hospodářky využívané 

vodní plochy 

• zastavěné plochy a nádvoří 

• stavební pozemky 

• ostatní plochy 

Stavebním pozemkem se rozumí pozemek, na který je vydáno stavební povolení a 

po kolaudaci se stane předmětem daně ze staveb či bytů. 

 

Pozemky, které jsou vyjmuty z předmětu daně: 

• části zastavěných ploch a nádvoří, které jsou zastavěné stavbami, které jsou 

předmětem daně ze staveb nebo daně z bytů 

• pozemní komunikace s výjimkou veřejných účelových komunikací; celo-

státní a regionální železniční dráhy  

• pozemky nebo jejich části zastavěné stavbami, které nejsou předmětem daně 

ze staveb. 
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6.1.2 Daň ze staveb 

Předmětem daně ze staveb jsou stavby na území Slovenské republiky. Stavby mají 

jedno či více nadzemních podlaží anebo podzemních podlaží a jsou spojené se zemí 

pevným základem. Daňová povinnost zůstává i v případě, že se stavba přestala využí-

vat. 

Stavby, které podléhají dani ze staveb: 

• obytné stavby a stavby tvořící příslušenství k obytným stavbám 

• stavby určené k zemědělské produkci, skladování; skleníky, stavby pro vod-

ní hospodářství, administrativní stavby 

• rekreační a zahrádkářské chaty a domky  

• garáže, samostatné stavby hromadných garáží 

• průmyslové stavby, stavby sloužící energetice, stavebnictví 

• ostatní stavby určené k podnikatelské činnosti. 

 

Předmětem daně ze staveb nejsou stavby: 

• s byty anebo nebytovými prostory, které jsou předmětem daně z bytů 

• přehrady, vodovodní řády, kanalizace, protipovodňové stavby, rozvody te-

pelné energie. 

  

6.1.3 Daň z bytů a nebytových prostor v bytovém domě 

Předmětem daně z bytů v bytovém domě jsou byty a nebytové prostory za podmín-

ky, že alespoň jeden byt či nebytový prostor byl získán do vlastnictví fyzické nebo 

právnické osoby. 

 

6.2 Osvobození od daně 

Od daně z pozemků, ze staveb, bytů a nebytových prostor jsou osvobozeny pozem-

ky, stavby, byty a nebytové prostory: 

• ve vlastnictví obce, která je správcem daně; ve vlastnictví nebo ve správě 

městských částí Bratislavy a Košic 
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• ve vlastnictví jiného státu užívané fyzickou osobou v diplomatických služ-

bách za předpokladu, že fyzická osoba není občanem Slovenské republiky 

• sloužící pro vzdělávání, vědecko-výchovné účely, patřící církvi, ve vlastnic-

tví vysokých škol, státu ve správě Slovenské akademie věd 

• ve vlastnictví Slovenského Červeného kříže. 

 

Další osvobození závisí na správci daně, který může všeobecným závazným naří-

zením podle místních podmínek v obci anebo v její jednotlivé části stanovit snížení da-

ně anebo zcela osvobodit od daně z pozemků, staveb, bytů a nebytových prostor. Jed-

notlivou částí obce se rozumí území, které je vymezené ve všeobecném závazném naří-

zení obce. Může to být ulice, seznam ulic anebo soubor všech pozemků nacházejících se 

v této oblasti daně.  

V případě souběhu snížení daně u pozemků a snížení daně u staveb se uplatní sní-

žení daně výhodnější pro poplatníka. 

 

6.2.1 Daň z pozemků 

Pozemky, u nichž lze daň z pozemků snížit či zcela od ní osvobodit: 

• pozemky ve vlastnictví neziskových právnických osob 

• hřbitovy, urnové háje, kolumbária, rozptylové louky 

• močály, slatiny, rašeliniště, remízky, háje, větrolamy a pásma hygienické 

ochrany vodních zdrojů I. stupně a II. stupně a zdroje přírodních stolních 

minerálních vod I. stupně a II. stupně 

• veřejná parkoviště, veřejné prostory a sportoviště 

• národní parky, chráněné oblasti, přírodní rezervace 

• pozemky funkčně spojené se stavbami sloužícími k veřejné dopravě 

• pozemky užívané školami a školskými zařízeními 

• pozemky vlastněné občany, kteří jsou v hmotné nouzi nebo jsou starší 62 

let, nadto tyto pozemky používají pouze k osobní potřebě 

• pozemky, které vlastní rolníci a využívají je pro svou hlavní podnikatelskou 

činnost. 
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• části pozemků, na kterých jsou zřízeny měřické značky, signály a jiná zaří-

zení geodetických bodů, stožáry elektrické energie, sloupy telekomunikač-

ního vedení a televizní vysílače, pásy pozemků v lesích, vyčleněné pro roz-

vody elektrické energie a topných plynů 

• lesní pozemky od následujícího roku po vzniku holiny do roku plánovaného 

začátku výchovné těžby 

• pozemky, které jsou využívány hospodářsky v omezené míře z důvodu 

možného propadnutí, jejich umístění v oblasti důlních prostorů anebo pásma 

hygienické ochranné vody II. a III. stupně, ochranu a tvorbu životního pro-

středí, jejich postihnutí ekologickými katastrofami, nadměrným emisním za-

tížením, na pozemky rekultivované investičním zúrodňováním aj. 

6.2.2 Daň ze staveb a daň z bytů a nebytových prostor v bytovém domě 

Snížení daně anebo zcela osvobození od daně ze staveb a bytů mohou být: 

• stavby nebo byty ve vlastnictví neziskových právnických osob 

• stavby nebo byty sloužící školám, školským zařízením, zdravotnickým zaří-

zením, dále muzea, galerie, knihovny 

• stavby a byty, u kterých je jejich využití omezené z důvodu rozsáhlé rekon-

strukce, stavební uzávěry nebo jsou umístěny na podkopaném pozemku 

• stavby a byty ve vlastnictví občanů, kteří jsou ve hmotné nouzi nebo jsou 

starší 62 let nebo mají těžké zdravotní postižení 

• garáž a nebytové prostory v bytových domech sloužící jako garáž ve vlast-

nictví občanů starších 62 let anebo občanům s těžkým zdravotním postiže-

ním. 

• stavby pro zemědělskou produkci, skleníky, stavby využívané na skladování 

vlastní zemědělské produkce, stavby pro vodní hospodářství mimo staveb 

na skladování jiné než vlastní zemědělské produkce a administrativní stavby 

 

Správce daně může ve všeobecném závazném nařízení podle místních podmínek 

věkovou hranici občanů zvýšit. 
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6.3 Poplatník daně 

6.3.1 Daň z pozemků 

Poplatníkem daně z pozemků je: 

• vlastník pozemku 

• správce pozemku ve vlastnictví státu, obce a vyššího územního celku za-

psaného v katastru nemovitostí 

• fyzická a právnická osoba, které byly přiděleny k obhospodařování náhradní 

pozemky vyčleněné z půdního fondu užívaného právnickou osobou až do 

vykonání pozemkových úprav 

• nájemce, u kterého doba nájmu k pozemku trvá alespoň pět roků a je zapsa-

ný v katastru nemovitostí  

• nájemce, který spravuje pozemky Slovenského pozemkového fondu 

• nájemce, který má v nájmu náhradní pozemky poplatníka, jemuž byly přidě-

leny. V případě, že nelze poplatníka určit, považuje se za poplatníka osoba, 

která pozemek skutečně užívá. 

Jestliže je pozemek ve vlastnictví více poplatníků, poplatníkem daně z pozemků je 

každý spoluvlastník  dle výše svého podílu. Pokud se spoluvlastníci dohodnou, poplat-

níky daně z pozemků zastupuje jeden z nich a ostatní spoluvlastníci za daň ručí do výš-

ky svého podílu na dani.  

6.3.2 Daň ze staveb 

Poplatníkem daně ze staveb je: 

• vlastník stavby anebo správce stavby ve vlastnictví státu, obce či vyššího 

územního celku 

• nájemce staveb, které spravuje Slovenský pozemkový fond 

• fyzická nebo právnická osoba, která stavbu skutečně využívá, v případě, že 

nelze určit poplatníka stavby 

• u více vlastníků jedné stavby se postupuje stejně jako u spoluvlastníků u 

daně z pozemků. 

6.3.3 Daň z bytů a nebytových prostor v bytovém domě 

Za poplatníka daně z bytů je považován: 
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• vlastník bytu nebo nebytového prostoru 

• správce bytu nebo nebytového prostoru ve vlastnictví státu, obce nebo vyš-

šího územního celku 

• spoluvlastníci, kteří jsou poplatníci do výše svého podílu. 

 

6.4 Základ daně 

6.4.1 Daň z pozemků 

Základ daně z pozemků se vypočítává podle druhu daného pozemku: 

• V případě orné půdy, chmelnic, vinic, ovocných sadů a trvalých travních 

porostů je hodnota pozemku bez porostů určena součinem výměry pozemků 

v m2 a hodnoty půdy za 1 m2 uvedené v příloze č.1 zákona61  

• V případě lesních pozemků a rybníků s chovem pro podnikatelskou činnost 

je hodnota bez porostů určena vynásobením výměry pozemku v m2 a hod-

noty pozemku zjištěné na 1 m2 podle platných předpisů o stanovení všeo-

becné hodnoty majetku. 

• V případě zahrad, zastavených ploch a nádvoří, stavebních pozemků a ostat-

ních ploch je hodnota pozemku určena vynásobením výměry pozemku v m2 

a hodnoty pozemku za 1 m2. 

Tab. 5: Hodnota pozemku dle zákona 

 

Obec s počtem oby-

vatel k 1. lednu pří-

slušného zdaňovací-

ho období 

 

Stavební 

pozemky 

 

Zahrady 

 

Hodnota v SK 

za m2 zastavěné 

plochy a ná-

dvoří 

 

Ostatní plochy 

s výjimkou 

stavebních po-

zemků 

≤ 1 000 400 40 40 40 

> 1 000≤ 6 000 560 56 56 56 

> 6 000≤ 10 000 640 64 64 64 

                                                 
61 Příloha č.1 zákona udává hodnotu orné půdy a trvalých travních porostů, je uvedena na webové 

stránce www.danovezakony.sk.  
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> 10 000≤ 25 000 800 80 80 80 

> 25 000 1000 100 100 100 

Obce, které jsou 

sídlem okresu, a 

lázeňská města 

1400 140 140 140 

Obce, které jsou 

sídlem kraje 

1600 160 160 160 

Bratislava 1800 180 180 180 

 

Správce daně může všeobecným závazným nařízením ustanovit, že se místo nulové 

hodnoty pozemku uvedené v příloze č. 1 použije hodnota pozemku za 1 m2 uvedená ve 

všeobecném závazném nařízení. Takto určená hodnota pozemku nesmí přesáhnout 50% 

hodnoty pozemku podle přílohy č. 1 určené za okres, do kterého příslušný katastrální 

úřad patří. 

Správce daně může všeobecně závazným nařízením ustanovit, že se místo hodnoty 

pozemku získané za 1 m2 podle platných předpisů o stanovení všeobecné hodnoty ma-

jetku použije hodnota pozemku za 1 m2 uvedená ve všeobecném závazném nařízení. 

Takto určená hodnota pozemku se použije, jestliže poplatník hodnotu pozemku nepro-

káže znaleckým posudkem. 

Správce daně může všeobecným závazným nařízením ustanovit, že místo hodnoty 

pozemku podle § 6 odst. 1 písm. g) uvedené v příloze č. 2 se použije hodnota pozemku 

podle § 6 odst. 1 písm. g) uvedená ve všeobecném závazném nařízení. 

 

6.4.2 Daň ze staveb 

Základem daně ze staveb je výměra zastavěné plochy v m2. Zastavěnou plochou se 

rozumí půdorys stavby na úrovni nejrozsáhlejší nadzemní části stavby, přitom se do 

zastavěné plochy nezapočítává přečnívající část střešní konstrukce stavby. 

6.4.3 Daň z bytů a nebytových prostor v bytovém domě 

Základem daně z bytů je výměra podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru 

v m2. 
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6.5 Sazby daně 

6.5.1 Daň z pozemků 

Roční sazba daně z pozemků je 0,25%.  

Roční sazbu daně z pozemků může správce daně všeobecně závazným nařízením 

podle místních podmínek v obci či její jednotlivé části snížit anebo zvýšit s účinností od 

1. ledna příslušného zdaňovacího období. Dále může určit sazby daně pro jednotlivé 

druhy pozemků či pro jednotlivé katastrální území. Takto určená roční sazba daně 

z pozemků nesmí přesáhnout dvacetinásobek nejnižší roční sazby daně z pozemků ur-

čené správcem daně ve všeobecném závazném nařízení.  

Daň z pozemků se vypočte vynásobením základu daně a roční sazby daně z pozem-

ků. 

6.5.2 Daň ze staveb 

Roční sazba daně ze staveb je 1 Sk za každý započatý m2 zastavěné plochy. 

Roční sazbu daně ze staveb může správce daně všeobecným závazným nařízením 

podle místních podmínek v obci či její části snížit anebo zvýšit s účinností od 1. ledna 

příslušného zdaňovacího období. Dále může určit různé sazby daně pro jednotlivé druhy 

staveb. Roční sazba daně ale nesmí překročit čtyřicetinásobek nejnižší roční sazby daně 

ze staveb určené správcem daně ve všeobecném závazném nařízení. 

U vícepodlažních staveb může správce daně všeobecným závazným nařízením 

podle místních podmínek v obci či její části určit příplatek za podlaží v celkové částce 

10 Sk za každé další podlaží mimo prvního nadzemního podlaží. Podlažím stavby se 

rozumí část vnitřního prostoru stavby vymezená podlahou a stropní konstrukcí. 

V případě, že stavba nemá stropní konstrukci, se za podlaží k účelům zákona považuje 

část stavby vymezená podlahou a střešní konstrukcí. Nadzemní podlaží je každé podla-

ží, které nemá úroveň podlahy či její části nižší než 0,80 m pod nejvyšším bodem při-

lehlého terénu v pásmu širokém 5 metrů po obvodě stavby. 

Jestliže stavba slouží pro více účelů, na které jsou určené různé sazby daně, poměr-

ná část základu daně se zjistí jako poměr podlahové plochy části stavby užívané na jed-

notlivý účel využití k celkové podlahové plochy stavby. 

Daň ze staveb se vypočítá jako součin základu daně a roční sazby daně ze staveb. 
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6.5.3 Daň z bytů a nebytových prostor v bytovém domě 

Roční sazba daně z bytů je 1 Sk za každý započatý m2 podlahové plochy bytu a ne-

bytového prostoru. 

Roční sazbu daně z bytů za byt nebo nebytový prostor může správce daně všeobec-

ným závazným nařízením podle místních podmínek v obci či její části snížit anebo zvý-

šit s účinností od 1. ledna příslušného zdaňovacího období. Dále může určit různé sazby 

daně pro jednotlivé druhy staveb. Roční sazba daně ale nesmí překročit čtyřicetinásobek 

nejnižší roční sazby daně z bytů za byt určené správcem daně ve všeobecném závazném 

nařízení. Správce daně může všeobecným závazným nařízením ustanovit různou roční 

sazbu daně z bytů za nebytové prostory určené na různé účely v bytovém domě. Částka 

nesmí přesáhnout desetinásobek nejnižší roční sazby daně z bytů za nebytové prostory 

v bytovém domě ustanovené ve všeobecném závazném nařízení. 

Daň z bytů se vypočte jako součin základu daně a roční sazby daně z bytů. 

 

 

6.6 Správa daně 

6.6.1 Vznik daňové povinnosti 

Daňová povinnost ve Slovenské republice vzniká poplatníkovi 1. ledna zdaňovací-

ho období následujícího po zdaňovacím obdobím, ve kterém se poplatník stal vlastní-

kem, správcem, nájemcem nebo uživatelem nemovitosti, která je předmětem daně 

z nemovitostí. Jestliže se poplatník stane vlastníkem, správcem, nájemcem či uživate-

lem nemovitosti 1. ledna běžného zdaňovacího období, vzniká daňová povinnost tímto 

dnem. 

Rozhodujícím dnem pro předepsání daně z nemovitostí je 1. leden zdaňovacího ob-

dobí. Ke změnám, které nastanou během zdaňovacího roku, se nepřihlíží, pokud to zá-

kon nestanoví jinak.  

V případě získání nemovitosti dražbou v průběhu roku vzniká daňová povinnost  

prvním dnem měsíce následujícího po dni, ve kterém se vydražitel stal vlastníkem ne-

movitosti, nebo prvním dnem měsíce následujícího po dni schválení příklepu soudem. 

Fyzická nebo právnická osoba je povinna oznámit správci daně skutečnosti, které se 

stanou během zdaňovacího období, pro vznik či zánik daňové povinnosti k dani z ne-
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movitosti a každou změnu těchto skutečností nahlásit do 30 dní ode dne následujícího 

po dni, kdy tato skutečnost či změna nastala. 

  

6.6.2 Přiznání k dani z nemovitostí 

Daňové přiznání k dani z nemovitostí je poplatník povinen podat příslušnému 

správci daně (obci) do 31. ledna zdaňovacího období, ve kterém mu vznikla daňová 

povinnost podle stavu k 1. lednu zdaňovacího období. Poplatník není povinen podat 

daňové přiznání v případě, že během roku nevznikly žádné změny, v jejichž důsledku 

by muselo dojít k novému vyměření výše daně z nemovitostí. 

Daňové přiznání je dle zákona62 možno podat na tiskopisech, které vydává minis-

terstvo financí a vyhlašuje ve Sbírce zákonů Slovenské republiky. 

Daňové přiznání je možno podat faxem nebo elektronickou formou, jestliže obsah 

údajů, forma a uspořádání jsou stejné se vzorem tiskopisu ustanoveným ministerstvem. 

Daňové přiznání podané elektronickou formou musí být opatřeno elektronickým podpi-

sem.  

Změna, u nichž není potřeba podávat nové daňové přiznání: 

• sazby daně z nemovitostí 

• hodnoty půdy nebo pozemku 

• osvobození od daně z nemovitostí 

• snížení daně z nemovitostí 

• věkové hranice občanů 

• uplynutí lhůt na osvobození od daně z nemovitostí 

Daň se po těchto změnách stanoví podle poslední známé daňové povinnosti a bude 

upravena o změny uvedené výše. 

Poplatník, který získá nemovitost dražbou v průběhu zdaňovacího období, je povi-

nen podat přiznání do 15 dnů ode dne vzniku daňové povinnosti. 

Poplatník není povinen podat daňové přiznání v případě, že pozemek, stavba, byt či 

nebytový prostor v bytovém domě je osvobozen od daně z nemovitostí. 

                                                 
62 Zákon č. 511/1992 Zb., o správe daní a poplatkov a o zmenách v sústave územných finančných 

orgánov, ve znění pozdějších předpisů 
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Jestliže jednu stavbu, pozemek, byt nebo nebytový prostor vlastní více osob, při-

znání podává každá fyzická nebo právnická osoba. Pokud se spoluvlastníci dohodnou, 

přiznání podá jejich zástupce, kterého si sami spoluvlastníci určili, a písemně oznámí 

tuto skutečnost správci daně před uplynutím lhůty na podání daňového přiznání.  

V případě, že spoluvlastníky jsou manželé, podává daňové přiznání jeden z nich. 

Poplatník je povinen uvést v daňovém přiznání pravdivé skutečnosti, jež mají roz-

hodující vliv na výpočet daně, a daň si sám vypočítat.  

Opravné daňové přiznání může daňový poplatník podat pouze v případě, že lhůta 

pro podání řádného daňového přiznání ještě neuplynula. V tomto případě se přihlíží  

k opravnému daňovému přiznání.63 

 Dodatečné daňové přiznání se podává v případě, že poplatník zjistí, že podané při-

znání je nesprávné nebo neúplné a jeho opravou se zvýší daň. Poplatník je povinen tuto 

skutečnost učinit do konce měsíce následujícího po tomto zjištění s uvedením období, 

kterého se toto dodatečné daňové přiznání týká. V této lhůtě je poplatník povinen doda-

tečně přiznanou daň rovněž zaplatit. Dodatečné daňové přiznání může poplatník podat i 

v případě, jestliže zjistí, že jeho daňová povinnost je nižší, než uvedl v daňovém přizná-

ní, a to nejpozději do čtyř let od konce roku, ve kterém vznikla povinnost podat nové 

přiznání či daň zaplatit. 64 

 

 

6.6.3 Vyměření a placení daně  

 

Daň z nemovitostí vyměřuje správce daně každoročně podle stavu k 1. lednu pří-

slušného zdaňovacího období. 

Správce daně může ve všeobecně závazném nařízení určit, že daň nižší jak 100 Sk 

nebude vyměřena ani vybírána. 

 

                                                 
63 Zákon č. 511/1992 Zb., o správe daní a poplatkov a o zmenách v sústave územných finančných 

orgánov, ve znění pozdějších předpisů 
64 Zákon č. 511/1992 Zb., o správe daní a poplatkov a o zmenách v sústave územných finančných 

orgánov, ve znění pozdějších předpisů 
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Vyměřená daň z nemovitostí je splatná do 15 dnů ode dne nabytí právní moci pla-

tebního výměru, pokud zákon o nemovitostí nestanovuje jinak. 

Správce daně může všeobecně závazným nařízením podle místních podmínek 

s účinností od 1. ledna příslušného zdaňovacího období určit placení daně z nemovitostí 

ve splátkách.  
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7 ZÁKLADNÍ ROZDÍLY A JEJICH ZHODNOCENÍ 

 

Daň z nemovitostí má v České republice a Slovenské republice mnoho shodných 

částí, např. předmět daně, poplatníka daně, apod. Mezi těmito státy se však najdou 

v této oblasti i rozdíly, jimiž se budu zabývat v této kapitole. 

Základními rozdíly jsou: 

• správce daně  

• pravomoci správce 

• rozdělení daně ze staveb 

• sazba daně 

• osvobození 

• splatnost daně 

 

 V České republice daň z nemovitostí spravují na základě § 4 odst. 7 zákona 

337/1992 Sb, o správě daní a poplatků, ve znění pozdějších předpisů, místně příslušné 

finanční úřady. Ty tedy zajišťují správu daně, výběr daně, ale výtěžek daně převádí do 

rozpočtu obce. Veškeré nedoplatky si správce daně vymáhá. Obce tímto způsobem ušet-

ří na správě daní, ale na druhé straně získávají příjmy z daní z nemovitostí se zpoždě-

ním a nemohou žádným způsobem ovlivnit správu a kontrolu daně. 

Na Slovensku je správcem daně již samotná obec, pod kterou spadají nemovitosti 

nacházející se na území daného katastru. Obec si přímo zajišťuje celou správu daně. 

Tím odpadá zdlouhavější cesta mezi správcem daně (finančním úřadem) a konečným 

příjemcem daně (obcí).  

Správce daně v České republice má pravomoc u daně z nemovitostí stanovenou 

v rozmezí zákona o dani z nemovitostí. Nemá možnost nijak upravit osvobození, základ 

daně, sazbu daně. Tuto pravomoc mají v Česku obce. Ty si mohou upravit v rozmezí 

stanoveném zákonem sazbu daně, a to koeficientem, který je příslušný k jednotlivým 

obcím na základě počtu obyvatel podle posledního sčítání lidu. Vhodným zvolením 

koeficientu si mohou obce prosazovat politiku bydlení, ale mohou tím i ovlivňovat po-

čet obyvatel v obci. Dále obec může osvobodit zcela nebo částečně nemovitosti po ži-

velné pohromě. Toto osvobození je ale jen dočasné. Od 1. ledna 2009, kdy vejde 



  

 

 

 

55 

v účinnost místní koeficient, si obce mohou určit výši konečné daně z nemovitostí. 

Myslím si, že z pozice obce, jakožto příjemce daně, je stanovení tohoto koeficientu 

možností získat větší finanční částky do obecního rozpočtu. Z pozice poplatníka je to 

větší finanční zátěž a je otázkou, jak to bude od roku 2009 vypadat v praxi, zda místo 

vyššího příjmu spíše nevzniknou nedoplatky z daně z nemovitostí u poplatníků. Veškeré 

změny u výběru daně z nemovitostí (koeficienty sazby daně, osvobození, místní koefi-

cient) musí obec vydat ve všeobecně závazné vyhlášce. Obec má také povinnost danou 

vyhlášku zaslat nejpozději do pěti kalendářních dnů na místně příslušný finanční úřad 

podle polohy nemovitostí, na které má obecně závazná vyhláška dopadat. 

Ve Slovenské republice je správcem daně obec. V její kompetenci, která je stano-

vena zákonem, je veškerá správa daně. Obec si může v rozmezí stanoveném v zákoně 

pozměňovat výši sazby daně. Obec má pevně stanovené osvobození od daně 

z nemovitostí v zákoně v §17 odst.1, zbylý taxativní výčet osvobození si obec určuje ve 

všeobecném závazném nařízení. Obec má u tohoto výčtu možnost uplatnit částečné ne-

bo plné osvobození, rovněž smí na základě všeobecného závazného nařízení stanovit 

splatnost daně z nemovitostí ve splátkách. Myslím si, že pravomoc a výsledná výše da-

ně na Slovensku u daně z nemovitostí je více v kompetenci obce než v Česku. Větší 

svobodnost v uplatnění zákona na Slovensku poskytuje obcím příležitost stanovit si výši 

daně více k potřebě obce. Oproti tomu v ČR jsou meze obce velmi striktně stanoveny. 

Myslím si, že by český zákon o dani z nemovitostí měl více posílit kompetence obce.     

Dalším rozdílem je rozdělení daně z nemovitostí. Slovensko vyčleňuje z daně ze 

staveb byty a nebytové prostory v bytovém domě. Domnívám se, že to není až tak důle-

žité, aby to český zákon o dani z nemovitostí přebíral. 

Výrazným rozdílem je sazba daně, kterou názorně předvedu v další části této práce. 

Jedná se o srovnání výpočtu daně z nemovitostí v České republice s výpočtem daně 

z nemovitostí ve Slovenské republice. 1. ledna 2009 v České republice vejde v účinnost 

místní koeficient, který si budou obce moci samy určit k dosavadním koeficientům  ve 

výši 2, 3, 4 nebo 5. To znamená, že daňová povinnost poplatníka za jednotlivé druhy 

nemovitostí se vynásobí tímto místním koeficientem. Tento způsob je pro obec více 

svobodný, výtěžek daně poplyne zcela do obecního rozpočtu a obec bude moci hospo-

dařit s vyšším finančním příjmem.  
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Oba státy mají zákonem stanoveno taxativně osvobození od daně. Tato daňová 

osvobození jsou si velmi podobná, avšak jak Česká, tak i Slovenská republika mají urči-

tá specifika typická pouze pro daný stát. V České republice jsou např. osvobozeny no-

vostavby po dobu 15 let po kolaudaci nebo stavby využívající ekologický způsob vytá-

pění po dobu 5 let po zavedení. Oproti tomu Slovenská republika má např. osvobození 

od daně z nemovitostí u poplatníků starších 62 roků, pokud správce daně nestanoví ji-

nak.  

Poslední odlišnost mezi státy, jež byly ještě před šestnácti lety součástí jednoho 

státního celku, představuje způsob placení daně, kdy u nás je splatnost daně podstatně 

delší než na Slovensku. V Česku je daň z nemovitostí splatná do 31. května běžného 

zdaňovacího období, naopak na Slovensku je její splatnost do 15 dnů od nabytí právní 

moci platebního výměru. Ve svém hodnocení se přikláním k českému zákonu. Jsem 

přesvědčena, že je mnohem lepší vědět přesný termín splatnosti daně z nemovitostí než 

čekat, kdy mi přijde platební výměr a mít povinnost ho do 15 dnů zaplatit. 

 

Srovnání výpočtu daně z nemovitostí v ČR a SR předvedu na příkladech dvou měst 

- Českého Krumlova a slovenského města Senec (25 km od hlavního města Bratislava). 

Při jejich volbě jsem použila jediné zásadní kritérium, a to počet obyvatel. Obě města 

totiž mají přibližně necelých 15 000 obyvatel. 

V příloze jsou uvedeny obecně závazné vyhlášky srovnávaných měst pro výpočet 

daně z nemovitostí pro rok 2008. U Českého Krumlova ještě uvádím vyhlášku platnou 

na rok 2009. Tu také uvedu ve výpočtu. 

 

Výpočet daně z nemovitostí v České republice a ve Slovenské republice na rok 

2008, v ČR poté i na rok 2009:  

 

Zadání je pro oba státy společné: 

Pan Neznámý vlastní rodinný dům k trvalému bydlení o celkové zastavěné ploše nad-

zemní části domu 121 m2, domek má 2 nadzemní podlaží- přízemí a první patro. Příslu-

šenství k domu tvoří dvě stavby, zkolaudovaná samostatně stojící garáž o výměře 36 m2 

a dílna o výměře 42 m2, která je využívána k podnikatelské činnosti (zámečnictví). Po-

zemek (zahrada) kolem rodinného domu má celkovou výměru 512 m2. 
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Česká republika pro rok 2008 Český Krumlov: 

Základ daně z pozemku           711-121-36-42= 512 m2 

Základ daně z obytného domu     121 m2 

Základ daně z garáže         36 m2 

Základ daně z nebytového prostoru – dílna      42 m2 

Základní sazba daně:  z obytného domu       1,- Kč 

     z garáže        4,- Kč 

   z dílny       10,- Kč 

Sazba po navýšení o další nadzemní podlaží domu              1+0,75=1,75 Kč  

Koeficient pro obec Český Krumlov        2,5 

Sazba daně pro zahradu         0,75 % 

Cena pozemku v ČK          2,15 Kč 

Výpočet daně: 

Pozemek:    512*2,15*0,0075 = 9,- Kč 

Obytný dům:   121*((1+0,75)*2,5)= 530,- Kč 

Garáž:    36 * 4 *1,5 = 216,- Kč 

Dílna:    42 * 10 * 1,5 = 630,- Kč 

Celková částka : 9+ 530 + 216 + 630 = 1 385,- Kč 

 

Slovenská republika pro rok 2008 Senec: 

Základ daně z pozemku           711-121-36-42= 512 m2 

Základ daně z obytného domu     121 m2 

Základ daně z garáže         36 m2 

Základ daně z nebytového prostoru – dílna      42 m2 

Základní sazba daně:  z obytného domu    4,60 Sk 

     z garáže      18,- Sk 

   z dílny       95,- Sk 

Sazba po navýšení o další nadzemní podlaží domu:      4,60+2,60=7,20 Sk  

Sazba daně pro zahradu        0,45 % 

Cena pozemku v Senci       80,- Sk 

Výpočet daně: 
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Pozemek:    512*80*0,0045 = 185,- Sk 

Obytný dům:   121*7,2= 872,- Sk 

Garáž:    36 * 18 = 648,- Sk 

Dílna:    42 * 95 = 3 990,- Sk 

Celková částka : 185+872+648+3990 = 5 695,- Sk 

Přepočteno kurzem ČNB ze dne 8. 8. 2008: 4 544,- Kč  

 

Česká republika pro rok 2009 Český Krumlov: 

Základ daně z pozemku           711-121-36-42= 512 m2 

Základ daně z obytného domu     121 m2 

Základ daně z garáže         36 m2 

Základ daně z nebytového prostoru – dílna      42 m2 

Základní sazba daně:  z obytného domu       1,- Kč 

     z garáže        4,- Kč 

   z dílny       10,- Kč 

Sazba po navýšení o další nadzemní podlaží domu              1+0,75=1,75 Kč  

Koeficient pro obec Český Krumlov        2,5 

Sazba daně pro zahradu         0,75 % 

Cena pozemku v ČK          2,15 Kč 

Místní koeficient          3 

Výpočet daně 

Pozemek:    512*2,15*0,0075 = 9,- Kč 

Obytný dům:   121*((1+0,75)*2,5)= 530,- Kč 

Garáž:    36 * 4 *1,5 = 216,- Kč 

Dílna:    42 * 10 * 1,5 = 630,- Kč 

Celková částka : 9+ 530 + 216 + 630 = 1 385 * 3 = 4 155,-Kč 

 

Z uvedeného výpočtu vyplývá, že daň z nemovitostí je daleko vyšší na Slovensku než 

v Česku. Přibližně 3,2násobkem české daně pro rok 2008 bychom se vyrovnali sloven-

ské dani pro rok 2008. Po výpočtu daně z nemovitostí na rok 2009 v Českém Krumlově 

se daň již více přibližuje dani na Slovensku v městě Senci. I při uplatnění místního koe-

ficientu 3 je stále nižší, a sice o 1,1násobek. Tento rozdíl mezi městy u daně 
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z nemovitostí je dán vyhláškami obcí, což je v jejich pravomoci. Ale nelze říci, zda toto 

navýšení bude provedeno v celé republice, neboť možnost využití místního koeficientu 

nemusí všechny obce využít. Důsledky dopadu místního koeficientu na výši daně bu-

deme znát až v příštím roce, kdy bude již v účinnosti.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



  

 

 

 

60 

8 ZÁVĚR 

 

Cílem mé práce bylo srovnání zdanění nemovitostí v České republice se Sloven-

skou republikou. Od dob rozdělení Československé federativní republiky v roce 1993 

každá z uvedených zemí novelizovala svou daň z nemovitostí. Daně jsou si celkově 

velmi podobné, ale během let zde vznikly rozdíly. 

Jedním z rozdílů mezi daněmi je osoba správce daně, kdy v České republice je 

správcem místně příslušný finanční úřad na daném katastrálním území (výtěžek daně 

posílá obci) a ve Slovenské republice je správcem daně obec, na jejímž území se daná 

nemovitost nalézá. V českém případě se tudíž jedná o složitější a po administrativní 

stránce náročnější způsob. Slovenské řešení zajišťuje obcím lepší přehlednost ve vybra-

ných financích a umožňuje jim účelněji a rychleji vybírat finance od poplatníků i vymá-

hat případné nedoplatky z důvodu finanční zainteresovanosti na výtěžku daně. Na dru-

hou stranu mají obce v České republice nižší administrativní náklady a zároveň správce 

daně (finanční úřad) má větší zkušenosti s výběrem daní a ušetří mnoho finančních pro-

středků obci z exekučního řízení. 

Největší rozdíl mezi oběma srovnávanými republikami představuje sazba daně. Tu 

jsem názorně uvedla již v kapitole 7, kdy jsem porovnala výpočet daně z nemovitostí ve 

dvou městech s počtem obyvatel do 15 000, zvolila jsem Český Krumlov a Senec. 

Z výpočtu je patrné, že slovenská daň z nemovitostí je v roce 2008 mnohem větší (3,2x) 

než v Česku. Nicméně zde od 1. ledna 2009 vstupuje v účinnost nový místní koeficient 

pro výpočet daně z nemovitostí. Zahrnula jsem do srovnání i výpočet daně 

z nemovitostí na rok 2009. Díky zřízení místního koeficientu výrazně naroste hodnota 

daně v Českém Krumlově. Tento místní koeficient ale nevyužijí všechny obce v České 

republice, proto nelze říci, zda se zavedením tohoto místního koeficientu výrazně zvýší 

finanční příjmy obcí v České republice. Již nyní jsou známy obce, které ho nevyužijí 

vůbec, např. Praha, České Budějovice aj. Můžeme si také položit otázku, zda výše toho-

to koeficientu vydrží v obci i nadále, daňová konkurence mezi obcemi by mohla ovliv-

nit komunální volby či jen mezilidské sousedské vztahy. Ale při použití tohoto koefici-

entu stále máme nižší daň než ve slovenském městě Senec. Z uvedeného je patrné, že 

Český Krumlov nevyužil veškeré pravomoce obce, neboť mohl uplatnit místní koefici-

ent ve výši 4 nebo 5 a tím by vybíraná daň byla vyšší než v Senci. Myslím si, že obec 
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Senec své pravomoci ve stanovení výše daně více využívá než obec Český Krumlov, 

neboť má větší rozptyl v rozpětí sazby daně, čehož také v rámci své všeobecně závazné 

vyhlášky využívá. Také využívá možnosti stanovení částečného nebo úplného osvobo-

zení od daně z nemovitostí v rozmezí dané zákonem. 

Slovensko vyčleňuje z daně ze staveb byty a nebytové prostory v bytovém domě. 

Myslím si, že to není až tak důležité, aby to český zákon o dani z nemovitostí přebíral. 

Oba státy mají zákonem stanoveno taxativně osvobození od daně. Tato daňová 

osvobození jsou si velmi podobná, avšak jak Česká, tak i Slovenská republika mají urči-

tá specifika typická pouze pro daný stát. 

Mám za to, že výše daně v České republice by se dala ovlivnit i zrušením osvobo-

zení novostaveb na dobu 15 let. Toto osvobození sice podporuje rozvoj bytového fondu, 

výstavbu nových rodinných a bytových domů, ale na druhou stranu v dnešní době jsou 

velmi oblíbené půdní vestavby ve stávajících panelových domech či nástavby nebo pří-

stavby rodinných domů, kde sice vznikají zcela nové bytové jednotky, ale na ty se  

osvobození již nevztahuje. 

Závěrem bych chtěla říci, že Slovensko naplňuje obecní rozpočty mnohem jedno-

dušeji a efektivněji a výrazněji, avšak s mnohem větším dopadem na daňové poplatníky, 

zatímco v České republice stejně jako v mnoha dalších zemích EU nepatří  daň z nemo-

vitostí svým výtěžkem mezi lukrativní daně. 
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