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UvoD

Danové piijmy predstavuji hlavni zdroj pfijmi kazdého statu. Z tohoto divodu je
danova politika neustale v centru pozornosti jak laické, tak i odborné vetejnosti. Do popiedi
se dostava zejména pred parlamentnimi volbami, kdy jsou snahy politickych subjektl o
dafiové reformy nejintenzivnéj$i. Tyto reformy maji za cil snizit vzrlstajici navySovani
statniho deficitu, nicméné je tfeba si uvédomit, Ze se tak mnohdy déje na tkor nékterych
danovych zasad, zejména spravedInosti a unosnosti dan¢.

Hlavnim cilem ptfedkladané bakalafské prace je seznamit ¢tenare s vyznamem a funkci
dané z nemovitosti, provést rozbor jeji aktudlni pravni upravy a v neposledni fadé se téz
zamyslet nad tim, jak ucinné regulovat tuto dait do budoucna a pfiblizit ji tak modernim
evropskym pravnim Gpravam.

Bakalatskou praci ¢lenim do péti kapitol. Prvni kapitolu vénuji obecné problematice
dani a jejich historii, nebot’ ta byva dilezitym vychodiskem pro jejich posuzovani
v soucasnosti — nepozname-li totiz historii, nemame pravo posuzovat budoucnost. V této ¢asti
prace pouzivam zakladni védecké metody — klasifikaéni a historickou. Nasledovat budou dvé
kapitoly tvorfici stéZejni cast mé prace, v nichz se pomoci metody analytické soustiedim na
vymezeni prament pravni Upravy dané z nemovitosti — pfedevsim zakona ¢. 338/1992 Sb., o
dani z nemovitosti, ve znéni pozd¢jsich predpist — zabyvat se budu jak hmotnépravnimi, tak
procesnimi aspekty. Pfedmétem dalS$i kapitoly bude srovnani dan€ z nemovitosti ve
vybranych obcich Ceské republiky na zakladé metody komparace s ohledem na odlisné
stanovené koeficienty pro vypocet dané. V posledni ¢asti prace se zaméfuji na uvahy de lege
ferenda, tedy jak dosahnout toho, aby byla pravni regulace této dan¢ co nejefektivné;si.

Ptilohu této prace tvofi vzor obecné zavazné vyhlasky obce, kterou se zavadi mistni
koeficient, a vyplnéné danové piiznani k dani z nemovitosti vztahujici se ke konkrétnimu
ptikladu zpracovanému v jedné z kapitol.

Praci koncipuji na teoretické urovni, kterou vSak doplnuji o mnohé praktické priklady,
na kterych aplikuji konkrétni zakonna ustanoveni. Dané téma jsem si zvolila, protoze
problematika zdanéni nemovitosti je pro mne velmi zajimava svou aktualnosti a dopadem na
Siroky okruh obcanli tohoto statu. Povinnost platit dané je vefejnou subjektivni povinnosti,
tedy povinnosti obcana vici statu, proto by mél byt danovy systém konstruovan tak, aby co
nejméné zatézoval poplatnika, ale zaroven plnil svlij ucel — piislusny vetejny rozpocet. Preji
si, aby tato prace byla pro ¢tendie hodnotnym zdrojem aktudlnich informaci a aby pfispéla

k zamysleni nad vyznamem dané z nemovitosti a jejim pfinosem pro kazdého z nas.



1 DAN ZNEMOVITOSTI JAKO SOUCAST DANOVE
SOUSTAVY CR A OBECNA PROBLEMATIKA DANI

S pojmem dan se v zivoté setkdva kazdy z nds. At uz s dani z pfijmu pii zdanéni
vydelki, s dani z ptidané hodnoty pti koupi zbozi, ¢i se mnou v této praci pojednavané dani
z nemovitosti pfi vlastnictvi stavby nebo pozemku. Pro dikladnou analyzu jakékoliv dané je
v prvni fad€ nezbytné vymezeni zakladnich pojmt danového prava, které napomohou popsani
vyznamu a funkce konkrétni dané v ramci dafiové soustavy. Uvodni kapitola je tedy vénovana
obecné problematice dani, vymezeni zédkladnich prvkl pravni konstrukce dani a ve stru¢nosti

nastinuji 1 historicky vyvoj zdanéni majetku na ¢eském tizemi.

1.1 Dain a danova soustava

,Dan je odbornou literaturou definovdna jako povinnd, nendvratnd, zdkonem urcena
platba do vefejného rozpo&tu“ '. Pojmovym znakem je i jeji neaelovost, protoze vynos dané
plyne do veifejného rozpoctu, z né¢hoz jsou financovany riiznorodé veiejné zajmy, nikoli
konkrétni vefejné potfebyz. U dan¢ z nemovitosti je nezbytné upozornit na to, ze cely vynos
dané je prevadén do rozpoGtu té obce, na jejimz Gzemi se nemovitost nachazi’.
Neekvivalentnost platby spociva v tom, ze povinny subjekt nema narok na protiplnéni. ,, Tato
skute¢nost se oznacuje jako nendvratnost dani na rozdil od plateb nazyvanych poplatky, které
se plati jako Castecna Uthrada nakladl spojenych s €innosti statnich organti nebo za opravnéni
poskytovana poplatnikovic .

Ustava Ceské republiky’ v ¢lanku 2 odstavei 4 uvadi, Ze nikdo nesmi byt nucen &init,
co zakon neukladda. Z tohoto ustanoveni miZeme vyvodit, ze stat je opravnén zavadét a
vybirat dané jen za ptedpokladu, Ze je tak stanoveno v zdkoné. Podle ¢lanku 4 odstavce 1
Listiny zékladnich prav a svobod®, lze povinnost uloZit pouze na zékladé zékona, v jeho
mezich a jen pfi zachovani zdékladnich prav a svobod. Konkretizaci téchto obecnych
ustanoveni nalezneme teprve ve Clanku 11 odstavei 5 Listiny, kde je zakotvena moznost

ukladat dan¢ a poplatky jen na zaklad€ zdkona — tedy vSeobecné zdvazné pravni normy.

' ANDRLIK, Bietislav. Transferové dané v zemich Evropské unie. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM,
2010.5.9.

? Vynos danég silni¢ni plyne do Statniho fondu dopravni infrastruktury a slouzi k financovani silnic, dalnic a

jinych dopravnich cest. Srov. BAKES, Milan a kol. Financni pravo. 5. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009. s. 242.

3§ 4 odst. 1 pism. a) zakona & 243/2000 Sb., o rozpo&tovém uréeni vynosu nékterych dani, ve znéni p. p.

* BAKES, Milan a kol. Financni pravo. 5. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009. s. 154,

> Zakon &. 1/1993 Sb., Ustava Ceské republiky, ve znéni pozdgjsich predpisti.

6 Zakon &. 2/1993 Sb., o vyhlageni Listiny zakladnich prav a svobod, ve znéni pozd&jsich predpisiL.
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Pii vykladu pojmut je dilezité vymezit rozdil mezi danovym systémem a dafovou
soustavou. Danovy systém v sob¢ zahrnuje predevsSim soustavu dani, institucionalni systém,
spravu dani, jejich vymétovani, vymahani ¢i kontrolu. Naproti tomu dafiovou soustavou
rozumime souhrn dani, které stat v ur€itém case vybird. Tvofi ji souhrn platnych pravnich
predpisti upravujicich jednotlivé dané, ¢imZ je naplnéna vySe zminéna zasada ¢l. 11 odst. 5
Listiny.

Zpusobu ¢lenéni dani existuje celd fada. V odborné literatufe nachazime nejcastéji
¢lenéni na pfimé a nepiimé (spotiebni). Pfimé dané postihuji ptijem pfi jeho vzniku a do této
skupiny fadime ptredevs§im dan z ptijmu. Naopak nepiimé dané jsou spojovany s piijmem pii
spotfebé a patii k nim dan z pfidané hodnoty, spotifebni dan¢ a energetické (ekologické) dané.
Ptimé dan¢ muizeme dale rozdé¢lit podle jejich pfedmétu na dané¢ majetkového typu, které
postihuji vlastnictvi, drzbu, ndjem nebo uZzivani majetku (dait z nemovitosti), a dané
dichodového typu zatézujici piijmy poplatnika (dané z ptijmu).

Osobnimi danémi (in personam) jsou dané, které odrazeji schopnost danového
poplatnika je platit. Dan¢ ,,na véci® (in rem) se ukladaji na ¢innosti nebo objekty, jako jsou
napf. nakupy, prodeje, drzba majetku, a to nezdvisle na mozZnostech téch, ktefi prevod
uskuteéiiuji, nebo na moznostech vlastniki’.

Dané dale mizeme ¢lenit dle periodicity vzniku daiiové povinnosti na dan¢ pravidelné
se opakujici (dan€ z pfijmu) a dan¢ jednordzové (napt. dan dédicka).

Sife zachyceni objektu dané je kritériem, podle néhoz se dand Gleni na analytické a
syntetické. Analytické dané zdanuji kazdy piijem oddélené podle jeho zdroje, pii¢emz
opakem jsou syntetické dang zdatiujici souhrn zakladi dan& jednou sazbou®.

Jako posledni bych chtéla zminit ¢lenéni na dan¢ celostatni (republikové) a komunalni
(mistni) podle toho, zda vynos dan¢ plyne do statniho rozpoctu, nebo je pfijmem rozpoctu
obecniho, pfipadné z ur€ité procentudlni ¢asti téz rozpoctu krajského, jak je tomu naptiklad u
dan& z ptidané hodnoty, kdy 8,92% z celostatniho hrubého vynosu plyne do rozpo&tu kraja’.
Pravé vyznam dané z nemovitosti se diky vylucnosti jejich vynost piesouva predevsim na
urovenl mistni samospravy a v budoucnu se da ocekavat, Ze dan z nemovitosti vytvori

spoleéné s mistnimi poplatky skupinu mistnich dani podobng jako na Slovensku'”.

" BAKES, Milan a kol. Financni pravo. 5. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009. s. 156.

¥ RADVAN, Michal a kol. Financni prdvo a financni sprava. Berni prdavo. Brno: Doplnék a Masarykova
univerzita — Pravnicka fakulta, 2008. s. 38.

?°§ 3 odst. 1 pism. b) zakona &. 243/2000 Sb., o rozpo¢tovém uréeni vynosu nékterych dani, ve znéni p. p.
""RADVAN, M. Zdkon o dani z nemovitosti a predpisy souvisejici. Komentdr. Praha: C. H. Beck, 2006. 358 s.
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Obriazek 1: Daiiova soustava Ceské republiky — pFimé dané

Diichodové
dané

Dan z piijmu
(z. €. 586/1992 Sb.)

Dan z piijma
fyzickych osob

Dan z pifjmi
pravnickych osob

Dan z pozemki

Zdroj: ANDRLIK, B. Transferové dané v zemich Evropské unie. Brno: Akademické

nakladatelstvi CERM, 2010. S. 13.

Piimé dané

dané

Majetkové

Dan z pievodu
nemovitosti
(z.¢. 357/1992 Sb.)

Dan darovaci
(z.¢.357/1992 Sb.)

Dan silni¢ni
(z.¢. 16/1993 Sb.)

Dan dedicka
(z.¢.357/1992 Sb.)

Dan z nemovitosti
(z. €. 338/1992 Sb.)

Dan ze staveb

1.2 Zakladni prvky pravni konstrukce dani

Danové-pravni vztah je charakterizovan ur€itymi konstrukénimi prvky, které jsou
pfedpokladem existence kazdého pravniho vztahu. Tyto prvky pak nachizime v zdkonné
uprave té které¢ dané. K zakladnim prvkiim danového vztahu patii subjekt, predmét, zaklad a

sazba dané¢, aCkoli ¢asto k nim byva pfifazovana 1 splatnost dan¢ ¢i dalsi fakultativni prvky

jako napftiklad osvobozeni od dané (tj. vynéti z daniové povinnosti).



Danovy subjekt mtze vystupovat ve dvou podobach — jako platce, nebo jako
poplatnik. ,,Danovym poplatnikem je fyzicka nebo pravnickd osoba, jejiz piijmy, majetek
nebo ¢innost podléhaji dani. Platcem dané je osoba ze zdkona povinna dan vypocitat, vybrat
nebo srazit a v uréené 1htté odvést spravci dané, piicemz za splnéni danovych povinnosti vici
spravei dan& nese majetkovou odpovédnost''. Dafiovym subjektem se miize stat i dafiovy
rucitel, a to v piipad¢, kdy poplatnik nemize nebo nechce splnit uloZenou hmotnépravni
daflovou povinnost.

Predmét dan¢ (neboli objekt) oznacuje skutecnost, s niz zdkon spojuje ulozeni danové
povinnosti — mize ji byt piijem, diichod, majetek, vynos z majetku nebo naptiklad obrat —
tedy skutecnost, na kterou se dan uklada. ,,V naSich podminkach se ve vétSin€ ptipadt odrazi
v oznaceni dang, vyjimkou je dai silni¢ni, kde pfedmétem zdanéni neni silnice, ale motorové
vozidlo, resp. jeho uZzivani'.

Zaklad dané slouzi pro vypocet vyse dan€. Je konkretizaci pfedmétu dané a vyjadiuje,
z ¢eho se dan vymeétuje — takovou veli¢inou muze byt bud’ suma penéz (v tom piipade jde o
valoricky zaklad), nebo jednotky jako je hmotnost, objem ¢i kusy (specificky zaklad).

Z tohoto danového zakladu pak pomoci ¢iselného méftitka, tedy piislusné danové
sazby, mizeme vypocitat konkrétni vysi dané. Teorie 1 praxe rozeznava rizné druhy téchto
meéfitek, pficemz nejcastéji uvadénymi jsou sazby pevné a pomérné. Pevna sazba je urcena
pevnou ¢astkou a charakteristicka je prave pro dail z nemovitosti, kde napt. sazba u obytnych
domi &ini 2 K& za 1m” zastavéné plochy. Naopak sazba procentni byva vyjadfena uréitym
podilem ze zékladu. Tato sazba se dale mlize podle miry procentniho zatizeni délit na linedrni,
progresivni a degresivni. Je-li zachovano stejné procento u riazné vysokého zakladu, pijde o
sazbu linearni. Bude-li se danové zatizeni s rostoucim zakladem zvySovat, bude se jednat o
sazbu progresivni (vzestupnou). V piipad¢ sazby degresivni, kterd se vSak v nasi danové

soustaveé nevyskytuje, by daiové zatizeni s rostoucim zékladem klesalo.

1.3 Majetkové dané

Jak uZ jsem vySe zminila, majetkové dané€ jsou klasickymi pfimymi danémi — sméfuji
vuci majetku poplatnika, jsou adresné a poplatnik neméa moznost se jejich placeni vyhnout. ,,V
minulosti byly majetkové dané ¢asto rozhodujicim dafiovym piijmem, nicméné od pocatku

dvacétého stoleti jejich vyznam z hlediska rozpoctovych piijmt klesa na ukor vynosnéjSich

" RADVAN, Michal a kol. Financni pravo a financéni sprava. Berni prdvo. Brno: Doplnék a Masarykova
univerzita — Pravnicka fakulta, 2008. s. 33.
2 RADVAN, Michal a kol. Financni pravo a financni sprava. Berni pravo. Brno: Doplndk a Masarykova
univerzita — Pravnicka fakulta, 2008. s. 34.
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dani diichodovych a v poslednich desetiletich zejména na tikor dan& z pfidané hodnoty“'>. Dle
ekonomickych statistik OECD by Ceska republika méla zvysit vynosy z majetkovych dani,
které by byly vhodnym zdrojem piijmu vetejnych rozpoctu.

Majetkovou dan Ize definovat jako dan, kterd je uvalena na majetek vlastnika, tedy in
rem, a vztahuje se k hodnot¢ majetku (zejména nemovitého). Zajimavé je v tomto smécru
poukazat na to, ze predmétem ocenéni mohou byt 1 jiné formy bohatstvi, ve které¢ poplatnici
pfeméiuji své dichody — hodnotné sbirky obrazii, cenné papiry, ¢i autorskd a patentova
prava. Tyto hodnoty sice zdanéni nepodl¢haji, ale z hlediska danové spravedlnosti by jisté
bylo vyhodngjsi stanovit dan z €istého bohatstvi — to vSak predstavuje zna¢né uskali. ,,Danové
ufady by musely mit jistotu stavu poplatnikovych majetkovych aktiv a pasiv. Aktualizace této
bilance vérné odrazejici realitu by ziejmé vyzadovala majetkova pfiznani, jejich kontrolu i
spravnost ocenéni aktiv. Také proto tato forma majetkové dané v soucasnosti existuje jen
v n&kolika statech s tradién& vysokou datiovou moralkou (Svycarsko)*'*.

Majetkové dan¢ byvaji Casto zmiflovany v souvislosti s problematikou druhého a
dalsiho zdanéni, které se pokusim vysvétlit na nasledujicim ptikladu, kde zéaroven chci
upozornit na tfi druhy zdanéni jediného dichodu. Pfijem bé&zného obcana podléhd dani
z piijmu fyzickych osob. Z tohoto piijmu si oban miize koupit byt v osobnim vlastnictvi a i
piesto, ze poplatnikem dané z pfevodu nemovitosti je ze zdkona prodéavajici, plati v praxi tuto
dan zapocitanou jiz v cené nemovitosti v rozporu se zdkonem de facto kupujici. Ze zakoupené
nemovitosti je dale ob¢an povinen kazdoro¢né platit vyméfenou dan z nemovitosti.

Praveé u dan€ z nemovitosti bych vsak chtéla uvést dva divody jejiho opodstatnéni. U
subjektu platiciho tuto dan lze ocekavat, Ze se o svou nemovitost bude odpovidajicim
zpisobem starat, udrzovat ji a bude se snazit o jeji maximalni vyuziti, at’ uzZ pronajmem
staveb, ¢i obdélavanim pozemki. Neméné smysluplnym se jevi i tzv. princip uZzitku, podle
n¢hoz poplatnik dané z nemovitosti jejim zaplacenim pfispiva na sluzby poskytované statem
(infrastruktura, vefejné osvétleni, policejni ochrana), které v konecném diisledku zvySuji cenu
nemovitosti na trhu a jeji atraktivitu.

Harmonizace majetkovych dani v rdmci Evropské unie neni v soucasné dobé& na
pofadu predmétem diskusi. Vzhledem k tomu, ze majetkové dané patii k historicky
nejstar§im, vychazeji ze specifik kazdého statu a jakékoliv stanovovani jednotnych podminek

se navic jejich sjednocovani neocekava.

" RADVAN, Michal a kol. Financni prdvo a financéni sprava. Berni pravo. Brno: Doplnék a Masarykova

univerzita - Pravnicka fakulta, 2008. s. 272.
4 SIROKY J. a kol. Daiiové teorie — s praktickou aplikaci. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2008. S. 162.
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1.4 Historicky pohled na zdanéni majetku na ¢eském tizemi

Prvni zminky o majetkovych danich na ¢eském tzemi, pfedevS§im z obdélavanych
pozemku a méstskych domti, sahaji az do 12. stoleti. Prvni ndznak ucelené¢ daiiové soustavy
byl datovan k roku 1517, kdy byla bernim piedpisem stavovského snému stanovena mimo
jiné vSeobecna dan z majetku. Za vlady Habsburkti mély jednotlivé zemé monarchie vlastni
daflové soustavy.

Teprve v obdobi osvicenského absolutismu Marie Terezie a Josefa II. dochazi
k reformam, které maji za nasledek sestavovani prvnich seznamt evidujicich padu'®, coZ je
povazovano za zasadni okamzik ve vyvoji zdandni nemovitosti na tizemi dne$ni Ceské
republiky. ,,Revisita¢ni katastr z roku 1748 popisoval veSkerou poddanskou ptidu (nikoli tedy
pouze ptidu ornou), rozdélil ji podle jakosti a rozlohy a podrobil pozemkové dani kromé ptidy
také tzv. adminicula (chmelafstvi, plaveni diivi, chov dobytka)*'®.

Dal$im vyznamnym milnikem byl vznik Ceskoslovenska a nasledna datiové reforma
vroce 1928, ktera méla za cil sjednotit datiové systémy Cech, Moravy, Slovenska a
Podkarpatské Rusi. Nemovitosti se tykaly dané pozemkova a domovni. Pozemkovou dan byl
povinen platit knihovni vlastnik pozemkd ze vSech pozemkl zapsanych v pozemkovém
katastru. Domovni dan v sobé zahrnovala dan ¢inZovni z budov pronajatych, jakoz i z budov
ve vétSich obcich a méstech, a dan tfidni, kterd zohlednovala pocet obytnych mistnosti a
podlazi, pfi¢emz budova mohla byt podrobena pouze jedné z vyse uvedenych dani.

Daiiova reforma po tnoru 1948 mj. zavedla zemédélskou dan, jejiz soucasti byla 1 dan
z pozemku. Za povSimnuti stoji fakt, Ze vySe dan€ byla stanovena pevnou sazbou a nebyl bran
ohled na ucelné vyuzivani pldy. ,, Tehdy preferované intenzivnéj$i vyuzivani pidy tak de
facto znamenalo nizSi danové zatizeni vzhledem k celkovym pifijmim z pfedmétnych
pozemki“'’. Roku 1957 byl navic zaveden mistni poplatek z bytd, ktery se vybiral z byta
s vétsi obytnou plochou s cilem pfimét uzivatele vétSich bytl, aby je vymeénili za mensi.

Po péadu komunistického rezimu v listopadu 1989 musela byt stavajici danfova
soustava nahrazena novou, kterd by reflektovala zmény statniho zfizeni. S G€innosti od 1. 1.
1993 byla domovni dan a ¢ast zeméd¢€lské dané (dan z pozemki) sloucena v jednu dan — dan
z nemovitosti. V soucasné dob¢ se vSak stile vice ozyvaji hlasy volajici po zméné€, nebo

alespon rozsahlé uprave zakona o dani z nemovitosti.

® K tomu blize GRUN, Lubomir. Vybrané kapitoly z histérie dani, poplatkov a cla. Olomouc: Univerzita
Palackého v Olomouci, 2004. S. 48.

' SIROKY 1. a kol. Daiiové teorie — s praktickou aplikaci. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2008. S. 36.
""RADVAN, Michal. Zdanéni nemovitosti v Evropé. Praha: LexisNexis, 2005. S. 13.
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2  PLATNA PRAVNI UPRAVA DANE Z NEMOVITOSTI

Pravni zakotveni dan¢ z nemovitosti upravuje pfedevsim zédkon ¢. 338/1992 Sb., o
dani znemovitosti, ve znéni pozd¢jSich piedpist, ktery specifikuje zejména predmét,
poplatniky, osvobozeni, zdklad a sazbu dané. Podle tohoto zdkona je dan z nemovitosti
tvofena dvéma samostatnymi danémi — dani z pozemk a dani ze staveb — jejichz soucet se
vSak uvadi na jediném daniovém pfizndni. Jsou totiz Casté ptipady, kdy osoba poplatnika dané
z pozemku je odliSna od poplatnika dan¢ ze stavby na pozemku postavené. ,,V praxi mohou
nastat 1 situace, kdy pozemek nalezejici ke stavbé podléha osvobozeni, popf. neni viibec
predmétem zdanéni, kdezto stavba dani z nemovitosti podléhd (napi. chata postavend na
pozemku ochranného lesa) nebo je naopak osvobozena stavba (po dobu péti let ta stavba,
ktera k vytapéni pouziva systém obnovitelné energie), ale ze souvisejicich pozemk je tieba

dati uhradit«.'®

2.1 Dan z pozemku
2.1.1 Piedmét dané z pozemki

Pred vlastnim vymezenim pfedmétu této dané¢ bychom se méli zaméfit na samotny
pojem pozemek, jehoZ definici nalezneme v katastralnim zakon&'®. Viechny pozemky, které
se nachazi na Gzemi Ceské republiky, jsou evidovéany v katastru nemovitosti*’. Ten mimo to
obsahuje 1 vlastnickd a jind vécnd prava vztahujici se ktémto nemovitostem, ktera
poplatnikovi vznikaji doruenim navrhu na vklad pfisluSnému katastralnimu tfadu, tedy
zpétné (ex tunc). Zakon o dani z nemovitosti navic pfejima az na drobné vyjimky déleni
pozemku dle katastrdlniho zdkona, coz ma nésledné vliv na stanoveni zdkladu dan¢ a
pfifazeni sazby na zéklad¢ druhu pozemku (napf. orna puda, vinice, trvalé travni porosty).
Pozemky uvedené v katastru nemovitosti jsou tedy predmétem dang.

Avsak nejedna se o vSechny pozemky. Zakon obsahuje i negativni vymezeni, na jehoz
zakladé dani z pozemki nepodléhaji:
- pozemky zastavéné stavbami, a to v rozsahu pudorysu stavby, coz zamezuje dvojimu

zdanéni jedné plochy dani z pozemkt a zarovein dani ze staveb,

"8 RADVAN, M. Zikon o dani z nemovitosti a piedpisy souvisejici. Komentdr. Praha: C. H. Beck, 2006. S. 26.
19°§ 27 pism. a) zakona &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon), ve znéni
pozdé&jSich predpist - pozemkem se rozumi ¢ast zemského povrchu oddélena od sousednich ¢asti hranici tzemni
spravni jednotky nebo hranici katastralniho tzemi, hranici vlastnickou, hranici drzby, hranici druh pozemkd,
popft. rozhranim zpisobu vyuziti pozemki

2 Podle § 1 odst. 2 zakona &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zdkon), ve znéni
p. p., je katastr nemovitosti souborem udajii o nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a popis a
jejich geometrické a polohové uréeni.
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- pozemky, na kterych se nachézeji lesy ochranné a lesy zvlastniho urdeni’' (zdanény
budou pouze pozemky hospodatskych lest),

- vodni plochy, napiiklad vodni toky (feky a potoky), vodni nadrze (piehrady, jezera),
zdroje pitné vody a rybniky — vyjimkou jsou jen rybniky vyuzivané k intenzivnimu a
prumyslovému chovu ryb, které zdanéni podléhat budou,

- pozemky urcené k obran¢ statu — predevsim vojenské ujezdy.

2.1.2 Osvobozeni od dané z pozemki

I za predpokladu, Ze nékteré pozemky jsou predmétem dan€, mohou byt za zakonem
vymezenych podminek osvobozeny od jejiho placeni. Vycet jednotlivych ptipadi osvobozeni
je pomérné Siroky a musi byt taxativné vymezen zakonem. Osvobozeni pozemkl od dané je
vymezeno vlastnictvim, rozsahem, druhem pozemku nebo charakterem stavby, se kterou tvori
pozemek funkéni celek. Omezeni se také mlize vztahovat pouze na konkrétni pocet let. Pro
zjednoduSeni lze uvést, ze se jednad nejCastéji o pozemky slouzici vefejnému zajmu, které
spadaji do vlastnictvi stditu nebo uzemnich samospravnych celkti. Kazdého jisté v této
souvislosti napadne, Ze je neucelné, aby tyto subjekty platily dan ,,samy sob&* ze svého
rozpoc¢tu. U obecnich pozemku je vSak nutno mit na paméti, ze osvobozeny jsou vyhradné
pozemky nachézejici se na katastralnim izemi dané obce, pficemz u krajskych se osvobozeni
vztahuje na pozemky v zemnim obvodu kraje.

Osvobozené pozemky lze v zdsad¢ rozdélit na:

a) pozemky, jejichZz osvobozeni neni nutné narokovat v danovém piiznani — kromé¢ vyse
zminovanych sem muzeme zatfadit hibitovy, vefejné piistupné parky ¢i pozemky urcené
pro vefejnou dopravu;

b) pozemky, u nichZ je narok na osvobozeni tieba prokazat financnimu Uradu, které se dale
mohou rozliSovat na pozemky osvobozené trvale (napt. pozemky tvofici jeden funkcni
celek se stavbou slouzici zdravotnickym zatizenim), nebo do€asné (zemé&délské pozemky
po rekultivaci jsou osvobozeny po dobu péti let).

V situaci, kdy subjekt poda dafiové ptiznani, ackoli je jeho nemovitost osvobozena, je

feSenim uplatnéni dodatecného danového piiznani.

21§ 7 a 8 zakona &. 289/1995 Sb., o lesich a 0 zm&né a doplnéni n&kterych zakonti (lesni zakon), ve znéni
pozdéjsich predpisti — jedna se napf. o lesy na mimofadné nepfiznivych stanovistich, lesy vysokohorské, lesy
v pasmech hygienické ochrany vodnich zdroju I. stupné
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2.1.3 Poplatnici dané z pozemkii

Obecné 1ze konstatovat, ze osobou povinnou k dani je vlastnik pozemku, tj. osoba
zapsana jako vlastnik v katastru nemovitosti k 1. lednu ptislusného zdanovaciho obdobi.

,,U pozemkii ve vlastnictvi Ceské republiky je poplatnikem dané organizaéni slozka
statu® nebo statni organizace, kterym piislusi hospodatit s majetkem statu, anebo pravnicka
osoba, ktera ma pravo trvalého uzivani k predmétnym pozemkiim, nebo které se pravo
trvalého uZivani zménilo na vyptjcku®.

Poplatnikem se ve specifickych ptfipadech muize stat ndjemce pozemku a neni-li
vlastnik pozemku zndm, 1 uZivatel takového pozemku.

Vycet poplatnikli bych chtéla uzaviit situaci, kdy vlastnické pravo k pozemku nalezi
nékolika spoluvlastnikim. Ti musi daf platit spole¢né a nerozdilng**, neni tedy mozné, aby
kazdy platil jen za svij spoluvlastnicky podil. AvSak budeme-li hovofit o spoluvlastnictvi
k pozemku odvozeného od vlastnictvi k bytu nebo samostatnému nebytovému prostoru podle
zvlastniho pravniho piedpisu®, je poplatnikem dané zpozemku vlastnik bytu nebo
samostatného nebytového prostoru ve vysi svého podilu na celkové dani z pozemku
odpovidajiciho spoluvlastnickému podilu na pozemku evidovanému v katastru nemovitosti.
Solidarni povinnost platit dain se zde tedy neuplatni. Chtéla bych vSak doplnit, Ze patii-li
ptikladné byt do spole¢ného jméni manzell, zistava jim povinnost platit dait ze svého podilu

“x %26
na pozemku spolecn¢ a nerozdilné™.

2.1.4 Stanoveni dané z pozemki

JiZ vySe jsem zminila, Ze druh pozemku hraje vyznamnou roli pro stanoveni zakladu
dané. Ten po vynasobeni pfislusSnou sazbou tvofi vyslednou dan. Zakon v souvislosti s tim
rozeznéava tii druhy pozemkd.

Prvnim znich jsou zeméd€lské pozemky, ke kterym mizeme fadit orné pudy,
chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady a trvalé travni porosty (louky a pastviny). Zakladem
dané je zde cena pidy, kterou stanovime jako soucin skute¢né vymeéry pozemku v m’ a

o v r o r r v .. v 1w r A 27 vr v
primérné ceny pudy stanovené vyhlaSkou Ministerstva zemédélstvi CR”'. Prislusné sazba u

** Zakon &. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovéni v pravnich vztazich, ve znéni p. p.

» RADVAN, Michal. Zdanéni majetku v Evropé. Praha, C. H. Beck, 2007. S. 61.

* Srov. § 511 odst. 1 z. &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni p. p.

% zakon &. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické
vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytil), ve znéni p. p.

26 Srov. § 3 odst. 6 zakona &. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve znéni p. p.

7 U¢inna pro rok 2012 je vyhlagka ¢. 358/2011 Sb., kterou se méni vyhl. &. 412/2008 Sb., o stanoveni seznamu
katastralnich uzemi s pfifazenymi primérnymi zakladnimi cenami zemédé€lskych pozemkd, ve znéni p. p.
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vétsSiny uvedenych pozemku je 0,75%, nicméné vyjimku tvoii trvalé travni porosty, jejichz
sazba je snizena na 0,25% z diivodu niz§i ekonomické vynosnosti pozemku.

Po prostudovani pfislusné vyhlasky jsem doSla k zdvéru, ze cena zemédélskych
pozemkii se bude velmi vyrazné liSit v zavislosti na tom, kde se plida nachdzi, zda
v primyslové oblasti Ostravska (zde cena nemusi presahovat ani 2 K&m?), nebo naopak na

trodné Hané, kde se cena dosahuje az k vysi 15 K&/m®.

Priklad na vypocet dané z orné pudy nachazejici se v katastrdalnim tizemi Otaslavice,
Olomoucky kraj (kod 716448):

Vyméra pozemku: 2.550 m’

Cena zjisténd za Im’ dle zemédélské vyhlasky: 11,48 Ké/m’

Zaklad dané (soucin vymery a ceny) =29.274 K¢

Zakladni sazba dané: 0,75%

Dar z pozemkii = 29.274 x 0,0075 = 220 K¢

Dalsim druhem pozemki jsou hospodarské lesy a rybniky sintenzivnim a
primyslovym chovem ryb. U této kategorie ma poplatnik moZznost vybéru. V zasad¢ byva
zékladem dan& cena pozemku zjisténa podle platnych cenovych predpisa®™ k1. lednu
zdanovaciho obdobi, avSak ,,pokud je to pro poplatnika vyhodnéjsi, mize byt za zéklad dan¢
bran souéin skute¢né vyméry pozemku v m” a &astky 3,80 K&. Sazba dané& pro tyto pozemky
&ini 0,25% ze zakladu dan&“*’. Z nasledujicich vypoétd plyne, Ze vyse vyslednych dani ze
stejného pozemku jsou pii pouziti riznych metod zna¢né odlisné, proto poplatnici ve vétsSing

piipadl uplatiiuji v pfiznani ¢astku 3,80 K¢.

Vypocet dané u rybniku v obci Pierov na nezastavéném uzemi dle ocernovaci vyhlasky:
Vyméra pozemku: 4.000 m’

Zaklad dane: 4.000 x 500 x 0,05 = 100.000 K¢

Sazba dané’: 0,25%

Dar z pozemkui: 100.000 x 0,0025 = 250 K¢

Vypoclet dané u rybniku na zdakladé konstantni ceny 3,80 K¢ stanovené zakonem:
Vyméra pozemku: 4.000 m’

Zaklad dané: 4.000 x 3,80 = 15.200 K¢

Sazba dané: 0,25%

Dari z pozemkii: 15.200 x 0,0025 = 38 K¢

28 Zakon &. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmén¢ nékterych zédkonu (zakon o ocenovani majetku), ve
znéni p. p. a vyhlaska ¢. 364/2010 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku a 0 zméné nékterych zakond, ve znéni pozdejsich piedpist, (oceiiovaci vyhlaska).

¥ RADVAN, Michal. Zdanéni majetku v Evropé. Praha, C. H. Beck, 2007. S. 68.

% Podle § 31 odst. 4 ocefiovaci vyhlasky se cena pozemku za 1m? rybniku zjisti jako soudin vyméry pozemku
\ m2, ceny uvedené v § 28 odst. 1 a koeficientu 0,06 u pozemku v zastavéném uzemi a 0,05 v nezastavéném
uzemi.

16



Upozornit bych chtéla na tfeti skupinu, a to ostatni pozemky. Ty m¢ zaujaly z divodu
své aktudlnosti, nebot’ pod tyto pozemky patii zejména do zdkona od 1. 1. 2012 zavedené
zpevnéné plochy pozemkl urcenych k podnikédni, u nichZ je pro stanoveni zdkladu dané
relevantni skute¢nd vyméra tdchto pozemkil v m® zjidténa k 1. lednu zdafiovaciho obdobi.
Novy druh téchto pozemku s dvoji sazbou 1,00 K¢ a 5,00 K¢ reflektuje cil podnikani. Aby se
jednalo o zpevnénou plochu, musi se na pozemku nachazet stavba zpeviiujici povrch tohoto
pozemku®'. Za stavebni dilo tak nebude povazovano pouhé nahromadéni materialu bez
pouziti stavebni nebo montazni technologie (je-li na pozemek pouze vysypan Stérk nebo jsou-
li na ném umist&ny snadno rozebiratelné panely’?).

Do rezimu pozemkl se zpevnénymi plochami téZ nebudou spadat napt. veiejné
uzivané¢ pozemni komunikace a jejich soucasti ¢i pfisluéenstvi33 (parkovaci plochy u
supermarketl nebo Cerpacich stanic), nebot’ jde o stavby slouzici vefejné dopravé a ty nejsou
predmétem dané ze staveb. Ale pokud takové parkovisté bude deklarovano jako vefejnosti
neptistupné, bude zdanéno sazbou odvozenou od podnikatelské Cinnosti provozované ve
stavbe, se kterou toto parkovisté a najezdové rampy souvisi. Jako nazorny ptiklad z blizkého
okoli jist¢ mohu uvést rozsahlé plochy Distribu¢niho centra spolecnosti Kaufland
v Olomouci-Holici.

»Zpevnénou plochou pozemku uZzivanou v souvislosti s podnikatelskou Cinnosti se
rozumi zpevnéna plocha pozemku, na niz neni podnikatelskd ¢innost pfimo provozovana, ale
nelze ji vyuzivat jinak neZ ve vztahu k této Cinnosti. Jedna se napf. o nevetejna parkoviste,
ktera mohou byt vyuZivana pouze pro vozidla firmy, piipadné jejich zaméstnanct“*,

Uzékonéni pojmu zpevnéné plochy bylo podle mého nézoru logickou reakci na Cetné
soudni spory tykajici se vykladu pojmu plosné stavby, k némuz jsem nasla fadu judikatu,
napf. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu Ceské republiky’>. Pfedmétem sporu byla otézka,
zda jsou betonové ¢i asfaltové plochy stavbou spojenou se zemi pevnym zakladem ve smyslu
obcanského zdkoniku, nebo jsou-li naopak soucasti pozemku. Ob& plochy spravce dané
posoudil jako stavby podléhajici dani ze staveb a dodateCnymi platebnimi vyméry vyméfil
zalobci zpétné dan z nemovitosti. Proti tomu Zalobce brojil tim, Ze stavbu povazoval jen za

betonovou plochu slouzici k parkovani automobilli pro své potieby. V predmétném sporu

3! stavba ve smyslu § 2 odst. 3 zakona ¢. 183/2006 Sb., o tizemnim planovani a stavebnim tadu (stavebni zakon),
ve znéni p. p.

32 rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové €. j. 31 Ca24/2002-27 ze dne 25. 4. 2003.

33 zakon &. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, ve znéni p. p.

3 HRUSINSKA, Eva. Informace k novele zdkona ¢ 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve znéni pozdejsich
predpisii, vydané ve sbirce zdkonii pod ¢. 212/2011 [online]. Ceské dafiové sprava, 15. 11. 2011 [cit. 27. Gnora
2012]. Dostupné na <http://cds.mfer.cz/cps/rde/xchg/cds/xsl/dane_poplatky 14391.html?year=PRESENT>.

33 Rozsudek NSS CR &j. 5 Afs 24/2008-63 ze dne 25. 9. 2008.
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http://cds.mfcr.cz/cps/rde/xchg/cds/xsl/dane_poplatky_14391.html?year=PRESENT

dosel Nejvyssi spravni soud k zavéru, ze se jedna se o soucast daného pozemku ve smyslu §
120 odst. 1 obCanského zdkoniku, nikoliv o samostatnou stavbu spojenou se zemi pevnym
zakladem, tedy o nemovitost dle § 119 odst. 2 obcanského zékoniku, z niZ by bylo mozné
vymeéfit dan ze staveb podle zdkona o dani z nemovitosti.

Aby byl vycet ostatnich pozemkii kompletni, zminim pro Uplnost jes$té sazbu
stavebnich pozemk, ktera ¢ini 2,00 K¢, a sazbu zastavénych ploch a nadvoii a ostatnich
ploch, u nichz je sazba ve vysi 0,20 K¢ téz za 1 m®. Pro prehlednost uvadim vSechny zminéné

sazby v tabulce.

Obrazek 2: Sazby dané u kategorie ostatnich pozemkii

Druh ostatnich pozemkii Sazba za 1m’
Zpevnéné plochy pozemkt uzivané k podnikatelské
¢innosti nebo v souvislosti s ni 1,00 K¢
- pti zemédelské prvovyrobe, v lesnim a vodnim
hospodarstvi
- v prumyslu, stavebnictvi, doprave, energetice, ostatni 5,00 K¢
zemede€lské vyrobé a ostatni podnikatelské ¢innosti
Stavebni pozemky 2,00 K¢
Ostatni plochy 0,20 K¢
Zastavéné plochy a nadvoii 0,20 K¢

Zdroj: autorka na zakladé § 6 odst. 2 zakona o dani z nemovitosti

U dané z pozemkd bych se rada dotkla i problematiky zdanéni v posledni dobé se
rozrustajicich fotovoltaickych elektraren. Jsou-li fotovoltaické ¢lanky umistény na stfechach
domt, nebudou povazovany za samostatné stavby a budovy budou zdanovany standardnim
zplisobem.

O jiny pfipad se bude jednat u konstrukci nesoucich fotovoltaické panely umisténych
na volném prostranstvi. Tyto konstrukce, ackoli jsou se zemi spojeny zavrtnymi Srouby, jsou
snadno rozebiratelné a umoznuji tak relativné snadné odstranéni nebo piemisténi. Proto
nemohou byt povazovany za nemovitou stavbu spojenou se zemi pevnym zakladem. Nicméné
soucasti fotovoltaickych elektraren jsou i zafizeni upravujici elektrickou energii tak, aby
mohla byt distribuovana do rozvodnych siti. Zde se tak nebude jednat o stavby rozvodi
energii, ale o stavby pro vyrobu elektfiny, které jsou predmétem dané ze staveb.

Rozséhlé pozemky s vysokou vynosnosti pokryté témito panely tak paradoxn¢ mohou

byt zdafovany nejniZi sazbou 0,20 K&/m? jako ostatni pozemky.
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2.1.5 Zakonny koeficient

Zaméime se v této Casti na stavebni pozemky, jejichz hodnota se odviji zejména podle
mista, kde se nachazeji. Zakon na zaklad¢ poctu obyvatel obce zjisténého v poslednim s¢itani
lidu pritfazuje jednotlivym obcim koeficienty, které¢ stoupaji s rostoucim poctem obyvatel.
Tento koeficient (Radvan pracuje s pojmem polohova renta) ale nemusi byt kone¢ny, nebot’
v dispozici obci je s timto koeficientem manipulovat v zavislosti na velikosti a typu obce a
poctu jejich obyvatel. Vyznamnou roli zde sehrdvd i obCanska vybavenost a atraktivita
lokality. Zakon umoziiuje tento koeficient upravit obecné zavaznou vyhlaskou, a to zvysit ho
o jednu kategorii, nebo sniZit o jednu aZ tii kategorie®®, ¢&imz mohou obce reagovat napiiklad
na zhorSené Zivotni prostiedi v okoli obce nebo na ztizenou dopravni dostupnost. V Praze lze
koeficient 4,5 zvySit maximalné na Cislo 5. Jednotlivé koeficienty odpovidajici témto obcim

uvadim nize v prehledné tabulce.

Obrazek 3: Koeficienty pro vypocet sazby dané u stavebnich pozemki

Pocet obyvatel v obci / obec Koeficient

Snizeny obci Z:akladni Zvyseny obci
<1 000 - - - 1,0 1,4
>1000<6 000 - - 1,0 14 1,6
>6000<10000 - 1,0 1,4 1,6 2,0
> 10 000 <25 000 1,0 1,4 1,6 2,0 2,5
> 25000 <50 000 1,4 1,6 2,0 2,5 3,5
> 50 000 + statutarni meésta,
FrantiSkovy Lazné, 1,6 2,0 2,5 3,5 4.5
Luhacovice, Marianské Lazné,
Podébrady
Praha 2,0 2,5 3,5 4,5 5,0

Aktualizovano a prevzato z: RADVAN, Michal. Zdanéni majetku v Evropé. Praha, C. H.
Beck, 2007. S. 69.

Za velmi zajimavou povazuji v této souvislosti problematiku povahy obecné
zavaznych vyhlasek a jejich piisobnosti. V pomémé nedavné dobé se vedly spory”’ o tom, zda
je ukladani danovych povinnosti ptisobnosti prenesenou ¢i samostatnou. Pro prvni moznost by
hovotil fakt, 7e¢ dand a poplatky lze ukladat pouze na zakladd zakona®, priGemz

zakonodarnym monopolem disponuje pouze stat, tedy statni sprava. Dal§im predpisem, ktery

3 Srov. § 6 odst. 4 pism. b) zakona ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve znéni p. p.
37 Srov. néalez Ustavniho soudu ze dne 18. 11. 2002, sp. zn. P1. US 22/02.
¥ Srov. &l. 11 odst. 5 Listiny.
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je nutno vzit v uvahu, je obecni zfizeni, podle n¢hoz jde vzdy o samostatnou plisobnost,
nestanovi-1i zvlastni zakon, Ze se jedna o piisobnost pienesenou™. Zakon o dani z nemovitosti
ovSem opravnéni obce obsahuje v tom smyslu, Ze ji umoziuje regulovat vysi koeficientu
obecné zavaznymi vyhlagkami, tedy projevem &innosti samospravy dle &l. 104 odst. 3 Ustavy.
V soucasné dob¢ je tedy opravnéni pfifazovat koeficienty jednotlivymi obcemi svéfeno mistni
samospraveé v ramci jeji samostatné pusobnosti. ,,Vhodnost této dané jakozto objektu mistniho
zdanéni je ziejmd — v misté¢ vSichni védi, kdo jakou nemovitost vlastni, a nemovitost je
nemobilni, takze nemiize zdan&ni unikat transferem do pisobnosti jiné obce“*’. Myslim si, Ze
regulace mistnich koeficientli obcemi neni stanovovanim danové povinnosti jako takove, je
jen jeji upravou. Neodporuje tedy zminénému ustanoveni Listiny, ale jist¢ by bylo z hlediska

zakonodarce vhodné, aby byla tato pravomoc obce zakotvena expressis verbis v zdkong.

2.2 Dan ze staveb

V nésledujici ¢asti se budu obdobnym zplsobem snaZzit analyzovat a objasnit
jednotlivé konstrukéni prvky dané ze staveb s tim, Ze poukazu predevsim na odliSnosti pravni
upravy vzhledem k dani z pozemkt. Na tvod bych chtéla poznamenat, ze na rozdil od mnoha
zemi svéta u nds této dani podléhaji nejen stavby urcené k bydleni, nybrz i ty slouzici

k podnikatelskym tuceltim.

2.2.1 Predmét dané ze staveb

Na uvod by jisté¢ bylo vhodné si ujasnit, co miZzeme zahrnovat pod pojem stavba.
Stavbou se rozumi veskera stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo montazni technologii*'
za podminky, Ze jsou se zemi spojena pevnym zakladem™. Katastr nemovitosti tedy kromé&
pozemku eviduje 1 domy, byty, nebytové prostory ¢i rozestavéné byty a budovy, s vyjimkou
staveb drobnych, které predmétem evidence nejsou43.

Ve velké mife se pojmu stavba vénuje téz judikatura. Ustavni soud judikoval, Ze

stavbu je nutno chdpat jako nemovitou véc ve smyslu obcanského zakoniku. ,,Podle

konstantni judikatury obecnych soudl je obcCanskoprdvni pojem stavby tieba interpretovat

** Srov. § 8 zakona ¢. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni), ve znéni p. p.

“ KUBATOVA, K. Daiiovd teorie a politika. 5. aktualizované vydéani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2010. S. 251.
1§ 2 odst. 3 z. & 183/2006 Sb., o Gizemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni p. p. —
definice z hlediska prava vetejného

2§ 119 odst. 2 z. &. 40/1964 Sb., obéansky zakonik, ve znéni p. p. — definice z hlediska prava soukromého (véc
v pravnim slova smyslu)

#°§ 27 pism. m) zakona &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon), ve znéni p.
p. — piikladem muze byt drobna stavba s jednim nadzemnim podlazim, pokud jeji zastavéna plocha nepfesahuje
16 m a vyska 4,5 m, ktera plni dopliikovou funkci ke stavbé hlavni
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nezavisle na predpisech vetejného stavebniho prava. Pro ucely obcanského prava je pojem
stavba nutno vykladat staticky (tedy nikoli jako ¢innost), jako véc v pravnim smyslu, tedy
jako vysledek urcité stavebni Cinnosti, ktery je zplsobily byt pfedmétem obcanskopravnich
vztahl. Zakon o dani z nemovitosti uziva pojem stavba ve vyznamu obcanskopravnim. Pro
tento vyznam hovoii jednak systematika zdkona o dani z nemovitosti.

Kromé toho, ma-li byt poplatnikem dané ze staveb vlastnik stavby, musi byt stavba
zpusobilym pfedmétem vlastnického prava. Je proto nezbytné, aby byla véci v pravnim
smyslu. I toto zdkonné urceni poplatnika dan¢ proto svéd¢i ve prospéch nézoru, ze stavbou ve
smyslu zékona o dani z nemovitosti se rozumi nemovita stavba ve smyslu ob¢anskopravnim.
Ackoli danové predpisy zcela jisté nalezi k pravu vefejnému, nelze mit za to, Ze mezi pravem
vefejnym a soukromym je nepiekonatelnd mez a Ze predpisy prava vefejného jsou
aplikovatelné zcela bez ohledu na pravo soukromé.«*

Veskeré stavby nachazejici se na uzemi Ceské republiky, které budou predmétem této
dané, miZeme pro lepsi nazornost rozdé€lit do péti skupin.

Do prvni skupiny patfi stavby, pro které byl vydan kolaudaéni souhlas®. Témi jsou
napiiklad Skoly, nemocnice, stavby dopravni a obcanské infrastruktury a stavby pro
shromazd’ovani vét§iho poctu osob, u nichz kolauda¢ni souhlas vydany piislusSnym stavebnim
ufadem znamena schvaleni uzivani stavby v souladu s jejim ucelem. Ustanoveni zdkona vSak
zminuje 1 stavby uzivané pred vydanim kolaudaéniho souhlasu, které ackoli nejsou jesté
dokonéeny, podléhaji dani ze staveb. Casové omezené povoleni k tomuto piedéasnému
uzivani mize byt vydano v pripad¢, je-li to bezpe¢né pro zdravi osob, zvifat i stav zivotniho

v 14
prostiedi*.

47 ,
stavebnimu

Dale podléhaji dani i stavby zpiisobilé k uzivani na zdklad€é oznédmeni
ufadu nebo stavby, které sice uzivany jsou, ale tato skutecnost stavebnimu Gfadu ozndmena
nebyla — jedna se tedy o protipravni jednani.

Mezi stavby podléhajici zdanéni patii 1 ty, na které¢ bylo vyddno kolaudacni
rozhodnuti, ale od prvni skupiny se odliSuji tim, Ze v rozhodovacim procesu se postupovalo

dle pravni tGpravy platné do 31. 12. 2006*. ,Dani podléhaji rovn&z stavby, které obecn&

kolauda¢nimu rozhodnuti podléhaly, ale ptestoze byly ¢i stdle jeSté jsou uzivany, ve

* Nalez Ustavniho soudu sp. zn. II. US 529/05-1 ze dne 19. 6. 2007.

#8122 odst. 1 z. &. 183/2006 Sb., 0 izemnim planovani a stavebnim ¥adu (stavebni zakon), ve znéni p. p.
%8123 odst. 1 z. & 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim ¥adu (stavebni zakon), ve znéni p. p.
478120 z. &. 183/2006 Sb., 0 izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zédkon), ve znéni p. p.

* Blize: RADVAN, M. Zdikon o dani z nemovitosti a predpisy souvisejici. Komentdr. Praha: C. H. Beck, 2006.
S. 100.
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skuteCnosti zkolaudovany nebyly. Jedna se o tzv. Cerné stavby uzivané v rozporu se
zékonem*®.

Dani podléhaji také byty® evidované v katastru nemovitosti v&etné podilu na
spole¢nych castech domu (napt. chodby, schodisté, sklepy). Nicméné byt neni spojen se zemi
pevnym zékladem, jak vyzaduje dikce obCanského zdkoniku u pojmu nemovitost, a proto ani
vlastnik bytu neni ve smyslu soukromého prava vlastnikem nemovitosti, nybrz jen bytu,
k nému patticimu pfislusnému podilu na spole¢nych prostorach domu, pozemku pod timto
domem, ptipadné pozemku ptilehlého.

Posledni skupinou spadajici do vymezeni pfedmétu dané ze staveb jsou nebytové
prostory vcetné podilu na spolecnych cCastech stavby, které jsou evidovany v Kkatastru
nemovitosti’.

Je logické, ze stavby, v nichz se nachazeji byty a samostatné nebytové prostory, dani
podléhat nebudou, protoze by se tak jednalo o dvoji zdanéni jedné plochy. Dale jsou
z pfedmétu dané vynaty prehrady, vodarenské objekty ¢i stavby slouzici vefejné doprave
(tedy dalnice, pozemni komunikace, letecké a drazni stavby). Nové nebudou pfedmétem

zdanéni ani v pfedchozi ¢asti zminéné stavby zpevnénych ploch pozemkii.

2.2.2 Osvobozeni od dané ze staveb

Rozsah osvobozeni od dané ze staveb je podstatné $irSi nez u dané z pozemkl. U
osvobozeni staveb l1ze opét zminit ptipady, kdy je posuzovana nemovitost ve vlastnictvi statu,
obce a kraje na jejich vlastnim uzemi, Skolskd a zdravotnicka zafizeni, stavby slouzici
k hromadné ptfepravé osob, pfi¢emz vycet t€chto osvobozeni je natolik Siroky, Ze zde radé€ji
odk4Zu na taxativni zékonnou Gpravu®. Z tohoto vy&tu je opét patrny zamér zékonodarce
zvyhodnit celospolecenské zajmy.

Stejn¢ tak zde existuji dva rezimy podle toho, zda je osvobozeni nutné narokovat
v dafiovém pfizndni, a zda je narok na osvobozeni doCasny ¢i trvaly. Jako ptiklad docasného
bych uvedla osvobozeni stavby na pét let od doby, kdy v ni doslo k provedeni zmény systému
vytapéni pifechodem z pevnych paliv na systém vyuzivajici obnovitelné energie solarni,
vétrné, geotermalni nebo biomasy. V tom spatiuji jistou snahu zidkonodarce ekonomicky

motivovat obyvatelstvo k environmentalné ptiznivéjSimu chovani. Oproti staré pravni upraveé

¥ RADVAN, M. Zdikon o dani z nemovitosti a predpisy souvisejici. Komentdr. Praha: C. H. Beck, 2006. S. 100.
*0 Zakon ¢&. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické
vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliuji n€které zakony (zakon o vlastnictvi byti), ve znéni p. p.

18 7 odst. 1 pism. e) zdkona &. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve znéni p. p.

>2'§ 9 zakona &. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve znéni p. p.
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uz od roku 2010 nejsou od dané osvobozeny novostavby obytnych domt ani stavby zateplené,
u nichz stavebnimi Gpravami doslo ke snizeni tepelné narocnosti stavby. Dlivodova zprava k
novele zdkona o dani z nemovitosti tuto zménu odiivodnila tak, ze poplatnici, ktefi bydli
v novych obytnych domech nebo bytech a jsou osvobozeni od dané ze staveb, nepfispivaji
k thrad¢ vetejnych sluzeb zajiStovanych obcemi, tiebaze je pln€ vyuzivaji. Je tfeba si
uvédomit, ze vydaje z obecnich rozpocti ¢asto souvisi mnohem vice se zajisténim potieb
obyvateld novostaveb neZ piivodnich obyvatel.

Zakon pro osvobozeni vétSiny staveb stanovuje dilezitou podminku, a to Ze nesméji
byt vyuzivany k podnikatelské ¢innosti’® nebo pronajiméany™”.

Ojedin€lé nejsou ani pripady, kdy osvobozeni bude podléhat jen Cast stavby. ,,V
takovém ptipad¢ se narok na osvobozeni zjisti z poméru, v jakém je vymeéra podlahové plochy
v nadzemni c¢asti stavby podléhajici osvobozeni k celkové vyméte podlahové plochy

nadzemni &asti stavby*>.

Vypoclet ndaroku na osvobozeni od dané ze staveb

Obcanské sdruzeni zdravotné postizenych obcanii ma v obytném domé v centru Bruntdlu
pronajato jedno nadzemni podlazi ctyrpodlazniho obytného domu. Na zaklade § 9 odst. 1
pism. k) a odst. 2 zakona ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve znéni p. p. bude tato cast
stavby v odpovidajicim poméru osvobozena.

Dan ze staveb vypoctend nize: 910 K¢

Celkova podlahova plocha: 4 x 107 m* = 428 m’

Podlahova plocha slouzici obcanskému sdruzeni: 107 /428 = 0,25
Vyse naroku na osvobozeni: 910 x 0,25 = 228 K¢

Darniova povinnost: 910 — 228 = 682 K¢

2.2.3 Poplatnici dané ze staveb

Poplatnikem dané je zasadné€ vlastnik stavby, jedné-li se o stavby ve vlastnictvi statu,
pak jim bude pfisluSna organizacni sloZzka (ministerstvo, jiny ustfedni spravni Gfad, soudy,
Nejvyssi kontrolni Ufad, atd.) nebo statni organizace56. V ptipad€ jejich prondjmu ptechazi
danova povinnost na najemce stavby.

I v ptipad¢ spoluvlastnictvi stavby nebo bytu vice spoluvlastniky, budou tito muset

dostat své datiové povinnosti spoleéné a nerozdilnd®’ a podavat spolecné jediné dafiové

> § 2 odst. 1 zakona &. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, ve znéni p. p. — podnikani je soustavni &innost
provadeéna samostatné podnikatelem vlastnim jménem a na vlastni odpovédnost za ti€elem dosazeni zisku

>4'§ 663 a nasl. Zakona &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni p. p.

> RADVAN, M. Zikon o dani z nemovitosti a predpisy souvisejici. Komentdr. Praha: C. H. Beck, 2006. S. 138.
%6 Zakon &. 77/1997 Sb., o statnim podniku, ve znéni p. p.

>7 Solidarni odpovédnost ve smyslu § 511 odst. 1 zakona ¢&. 40/1964 Sb., obansky zakonik, ve znéni p. p.
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priznani. Zaplati-li jeden spoluvlastnik dan za ostatni, je jejich povinnost splnéna a spory o

jejich ptipadné vyporadani se budou fesit cestou soukromopravni.

2.2.4 Stanoveni dané ze staveb

U stanoveni zakladu dan€¢ mohou nastat dvé situace. V piipad¢ staveb bude zédkladem
vyméra pidorysu nadzemni &asti stavby v m” (de facto zastavéna plocha) podle stavu k 1.
lednu ptisluSného zdaniovaciho obdobi. Pidorys miZeme u staveb bez svislé nosné konstrukce
(tedy nosné zdi) definovat jako plochu ohrani¢enou primétem obvodu stavby dotykajici se
povrchu ptilehlého pozemku ve vodorovné roving. ,,U staveb se svislou nosnou konstrukci se
pidorysem rozumi primét obvodového plasté na pozemek ™.

V ptipad¢ bytl je nutné reagovat nejen na plochu bytu, ale i na k nému nélezejici podil
na spole¢nych prostorach domu. Diky tomu tvoii zdklad dané z bytu vyméra podlahové
plochy bytu v m® vynasobena koeficientem 1,20 (oznatujeme jako upravenou podlahovou
plochu). Jednotny koeficient tak poplatnikovi uleh€uje slozité vypocty podilu na spolecnych
prostorach domu v daniovém ptiznani.

Konec¢nou dait™ opét vypotteme soudinem popisovaného zékladu dané a piisluiné
sazby, ktera se nasledovné 1isi pro jednotlivé druhy staveb.

U obytnych doma® &ini zakladni sazba 2 K& za 1m?” zastavéné plochy — ostatni stavby
(tzv. drobné stavby, které¢ maji doplikovou funkci k domu — napi. ktlna, bazén) tvofi-li
piislusenstvi k domu a presahuji-li vyméru 16 m?, jsou zpoplatnény rovnéz sazbou 2 K¢& za 1
m” zastavéné plochy. U nich se potom dafi vypo&ita pouze z vyméry piesahujici tuto hranici.
Pokud bude pievazujici ¢ast domu vyuzivana pro podnikatelské ucely, bude dim povazovéan
za stavbu pro podnikatelskou ¢innost.

U staveb pro individualni rekreaci je sazba zvy3ena, a to 6 K& za Im’® zastavéné
plochy. Pojem slouzici k rekreaci nachdzime definovany v judikatufe. Podle rozsudku
Krajského soudu v Hradci Kralové nelze ptisvédcit tomu, ze domem k individudlni rekreaci je
dim, ktery neslouzi k trvalému bydleni. ,,Z logiky toho jednoznacné vyplyva, ze vyssi sazbou
dané lze zatiZit pouze ty rodinné domy, které¢ maji stejné vyuziti jako stavby pro individualni
rekreaci, nebot’ je nepochybné mnoho ptipadd, kdy dim sice neslouzi k trvalému bydleni, ale

zarovenl neslouzi ani k individudlni rekreaci. Proto byl v ustanoveni zakona o dani z

S8 RADVAN, Michal. Zdanéni nemovitosti v Evropé. Praha: LexisNexis, 2005. S. 65.

% Pozn.: Zaokrouhlujeme ji na celé koruny nahoru, pfi¢emz samotny zéklad dan& se zaokrouhluje na celé
koruny, pfipadné m” nahoru - § 14 zakona &. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve znéni p. p.

60°8 3 pism. b) vyhlasky Ministerstva pro mistni rozvoj &. 137/1998 Sb., o obecnych technickych pozadavcich na
vystavbu — za obytné domy se povazuji bytové domy, v nichZ ptevazuje funkce bydleni, a rodinné domy.
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nemovitosti pouzit termin slouzici k rekreaci, nikoliv neslouzici k trvaléemu bydleni. Je tedy
pochybenim spravniho organu, pokud mezi tyto dva pojmy dé rovnitko.«!

Dalsi samostatnou skupinu tvoii garaze, nemizeme je tedy povazovat za ptislusenstvi
obytného domu. Garaze, které nejsou propojeny s obytnym domem a jsou samostatné
zkolaudovany, podléhaji sazbd ve vysi 8 K& za Im® zastavéné plochy. B&né se viak
setkavame s podzemnimi gardZemi, kdy se s odkazem na zdkonnou upravu® bude zdatiovat
pouze vjezd a vyjezd dani z pozemkil, piipadné jejich nadzemni ¢ast.

V piipad¢ staveb a samostatnych nebytovych prostori slouzicich k podnikatelské
¢innosti, je pro spravné stanoveni sazby urcujici, jak vynosna ekonomicka Cinnost je v nich
vykonavéana:

- zemédélskd prvovyroba, lesni a vodni hospodafstvi jsou zpoplatnény zakladni,
nezvysenou sazbou 2 K& za 1m? zastavéné plochy (resp. upravené podlahové plochy);

- stavby slouzici pro primyslovou vyrobu, stavebnictvi, dopravu, energetiku a ostatni
zeméd&lskou vyrobu uZ spadaji do vy3si sazby, a to 10 K& za m” zastavéné plochy;

- zbytkova kategorie, tedy ostatni podnikatelska Cinnost, podléha rovnéz sazbé 10 K¢ za
1m? zastavéné plochy.

U ostatnich staveb je sazba 6 K& za 1m® zastavéné plochy a jako ptiklad miizeme
uvést stavby slouzici zdravotnickym a Skolskym uceltim, ale 1 stodoly ¢i chlévy.

Vycet ndm uzaviraji byty a samostatné nebytové prostory, jejichZ sazba €ini zdkladni 2
K& za 1m? zastavéné plochy.

Spravnym pfifazenim sazby ke stavbé ale vypocet dan¢ nekonci. VétSinu budov
pfirozené netvoii jen nadzemni podlazi, ale jedno a vice dalSich pater. Na tuto situaci zakon
reaguje tim, Ze zékladni sazbu dané zvy$i o 0,75 K¢ za kazdé dal$i nadzemni podlazi,
ptresahuje-li jeho zastavéna plocha dvé tretiny plochy ptvodni. ,,Za prvni nadzemni podlazi se
povazuje kazdé konstrukéni podlazi, které ma uroven podlahy nebo 1 jeji ¢asti do 0,80 m pod
nejniz§im bodem pfilehlého terénu, neni-li v projektové dokumentaci stanoveno jinak.
Vsechna podlazi umisténa nad timto podlazim vcetné uceloveé ur€eného podkrovi se povazuji

(63

za dal$i nadzemni podlazi“””. Tohoto ustanoveni se nepouZije u mezonetovych bytl, u nichz

zakladem dané zlstava upravena podlahova plocha.

6! Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové &. 30 Ca 237/96-11 ze dne 31. 10. 2006.
628 10 odst. 1 zakona &. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve zn&ni p. p.
63°§ 11 odst. 2 zékona &. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve zn&ni p. p.
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2.2.5 Zakonny koeficient

Pfi vypoctu dan¢ z obytnych domi, byti a nebytovych prostor se sazba dan¢ navic

nasobi koeficientem, ktery je jednotlivym obcim pfifazen na zaklad¢ toho, kolik maji podle

posledniho sé¢itani lidu obyvatel. Koeficient je i reakci na odlisnou hodnotu nemovitosti ve

méstech a na vesnicich. V nize umisténé tabulce uvaddim pro piipomenuti koeficienty

stanovené obecn¢ zavaznou vyhlaskou, které obec muze zvysit az o jednu kategorii, pfipadné

ho az o tfi kategorie snizit. V Praze je koeficient 4,5 mozné zvySit maximalné na ¢islo 5, coz

také hlavni mésto uéinilo.

Obrizek 4: Sazby dané ze staveb a koeficienty v Ceské republice

nebyt. prostory

Predmét dan¢ ze | Zékladni | ZvySena sazba Nasobici koeficienty
staveb sazba (dalsi patro) Podle poctu Obecni NP, zo6na I.
v K&¢/m’ v K&/m’ obyvatel CHKO
Obytny dim 2 +0,75* x 1,0-5,0 - -
PiisluSenstvi x1,0-5,0 - -
k obytnému 2 +0,75%*
domu nad 16 m’
Rekreacni stavby 6 +0,75%* - zadny/ 1,5 x 2,0
a domy
Doplitkkové 2 +0,75%* - zadny / 1,5 x 2,0
stavby k rekreaci
Garaze 8 +0,75% - zadny / 1,5 -
Stavby pro - zadny / 1,5 -
podnikatelskou 2 +0,75%*
¢innost -
zemedelstvi
Stavby pro - zadny / 1,5 -
podnikatelskou 10 +0,75%*
¢innost - priamysl
Stavby - zadny/ 1,5 -
k ostatnimu 10 +0,75%*
podnikani
Ostatni stavby 6 +0,75* - - -
Byty a samostat. 2 - x 1,0-5,0 - -

Aktualizovano a ptfevzato z: RADVAN, Michal. Zdanéni nemovitosti v Evropé. Praha:
LexisNexis, 2005. S. 70.

* pokud zastavéna plocha nadzemniho podlazi pfesahuje 2/3 zastavéné plochy

kk
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Priklad vypoctu dané ze staveb u dvoupodlainiho rodinného domu:
Obytny diim o zastavéné plose 107 m’, piizemi a 3 nadzemni podlazi. Katastralni vizemi:
Bruntal — zakladni koeficient podle velikosti obce: 2,0. Mistni koeficient stanoveny obci: 1,0.

Zaiklad dané: 107 m’

Zdkladni sazba: 2 K&/m®

Sazba za kazde dalsi nadzemni podlazi: 0,75 Ke/m?

Zakonny koeficient (obec do 25.000 obyvatel): 2

Mistni koeficient na uzemi mesta Bruntal nebyl zaveden, proto: 1
Vypocet dané: [107 x (2 + 0,75 + 0,75 + 0,75)x 2 ] x 1 = 910 K¢

Obdobn¢ je obec opravnéna stanovit koeficient ve vysi 1,5 u staveb pro individualni
rekreaci a rodinné domy pro individudlni rekreaci, u samostatné stojicich garazi a dale u
staveb a samostatnych nebytovych prostort slouzicich k podnikéni.

Zvlastni situace nastane, pokud se rekreacni stavba bude nachdzet v narodnim parku
nebo zoné I. chranéné krajinné oblasti’®. Poplatnik totiz bude muset obecni koeficient

vynasobit nejdiive koeficientem 2,0 a timto vysledkem pak nasobit sazbu dang¢.

Piiklad vypoctu dané u rekreacni stavby situované v zoné I. chranéné krajinné oblasti
Vyméra zastavéné plochy a zdklad dané: 70 m’

Zékladni sazba: 6 K¢/m’

Zakonny koeficient u obce do 1 000 obyvatel: 1,0

Obecni koeficient pro stavby k individuadlni rekreaci: 1,5

Koeficient pro 1. zonu CHKO: 2,0

Dari ze staveb: 70 x 6 x 1,0 x (1,5 x 2,0) = 1.260 K¢

2.3 Mistni koeficient

Mimo zminéného zakonného koeficientu u pozemki a staveb mohou obce obecné
zavaznou vyhlaSkou stanovit téz mistni koeficient ve vysi 2, 3, 4 nebo 5, ktery se bude
vztahovat na vSechny nemovitosti v obci kromé orné ptdy, zahrad, chmelnic, vinic, trvalych
travnich porostli a ovocnych sadl. Mistni koeficient tak neni zakotven v zdkoné, je pouhym
opravnénim, které obec muze ¢i nemusi vyuzit ke zvySeni svych pfijmi. Znacna ekonomicka
vyhoda pfi zavedeni je vSak zfejma. Zasadni rozdil spatfuji v tom, Ze mistnim koeficientem se
nasobi az dan z pozemki a staveb, nikoli sazba. Vzhledem ke skutecnosti, Ze mistni koeficient
(a nejen on) je velmi provazan s praxi, budu mu vénovat nésledujici vyklad v prakticky

zamétené kapitole.

54 P¥iloha zakona &. 114/1992 Sb., o ochrané ptirody a krajiny, ve znéni p. p.
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3 PRAKTICKA APLIKACE DANE Z NEMOVITOSTI VE
VYBRANYCH OBCICH CESKE REPUBLIKY

Daii z nemovitosti je jedinou dani, kterd ma vazbu vyluén& na rozpolet obce®.
Zakonodarce svéril obeim velkou miru pravomoci v oblasti zavadéni a upravy koeficientd
tykajicich se této dané. Pii jejich stanovovéani tak zalezi jen a pouze na obci a jejich
specifickych zdjmech. V nésledujici ¢asti jsem se zabyvala divody pro zavedeni nebo naopak
nezavedeni mistnich koeficientli a jejich vlivem na rozpocty obci. Pro to je v prvni fadé
dilezité, aby si obce stanovily své priority, to znamena, z jakého druhu nemovitosti by mohly
mit nejvyssi piijem — zda maji na svém katastralnim uzemi velké procento rekreacnich staveb,
rozlehl¢ pramyslové objekty, nebo zda mize byt zdrojem pifijmu vysoké procento

pravnickych osob vykonavajicich v obci svou podnikatelskou ¢innost.

3.1 Zavadéni mistniho koeficientu obcemi

Mésto Vrbno pod Pradédem, ze kterého pochazim, chtélo zavést mistni koeficient ke
zvySeni vynost dané znemovitosti obecné zavaznou vyhlaskou ¢. 5/2009 Sb., avsak s
ucinnosti od 1. 1. 2010 byl zdkonem ¢. 362/2009 Sb. zménén zakon ¢. 338/1992 Sb. o dani z
nemovitosti tak, ze byly zdvojndsobeny sazby dan¢ z pozemka uvedené v § 6 odst. 2 zakona o
dani z nemovitosti - tj. zastavéné plochy a nadvofi, stavebni pozemky a ostatni plochy (novela
byla souc¢asti tzv. Janotova balicku). Na tuto skutecnost musela obec zareagovat tak, Ze
vyhlasku jesté pred nabytim jeji u¢innosti zrusila, nebot’ by pro obcany znamenala 200%ni
nariist dané¢ z nemovitosti. Ackoli chtéla obec zavedenim mistniho koeficientu zvysit své
piijmy z této dané, usoudila, zZe vyse dan¢ byla pro poplatniky netinosna.

Pro zajimavost uvadim ptehled celkovych piijmi mésta Vrbna pod Pradédem za
nékolik poslednich obdobi, vynosy dané z nemovitosti a na jejich zédkladé vypocteny podil
této dané na celkovych piijmech. Myslim si, ze z tabulky je patrné nejen to, jak se piijmy
zvysily po zdvojnésobeni zdkonnych sazeb v roce 2010, ale 1 fakt, Ze vynosy dané jsou pro
obec velmi margindlni vzhledem k ostatnim piijmovym polozkam. Proto se d4 v blizké dobé
ocekavat zavedeni mistniho koeficientu za ucelem zvySeni obecnich pfijmt. S tim je ale
spojena velkd vlna nevole obcanil, u nichz je dan z nemovitosti celkové velmi negativné
vnimana. Jak uz jsem zminila na zafatku prace — dani zpfijmi podléha odména za

vykonavanou pracovni ¢innost, dani z pfidané hodnoty pak veSkery stavebni material

658 4 odst. 1 pism. a) zakona &. 243/2000 Sb., o rozpo&tovém uréeni dani, ve zn&ni p. p.
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pofizeny pii stavbé nemovitosti a nakonec i samotnd nemovitost spadajici pod dan z

nemovitosti.

Obrazek S: Podil dané z nemovitosti na celkovych prijmech mésta Vrbna pod Pradédem

Rok Celkové prijmy obce | Vynosy dané z nemovitosti | Podil na prijmech obce
2006 112 301 073,81 K¢ 1 874 000, 00 K¢& 1,67 %
2007 121 085 513, 03 K¢ 1746 852,44 K¢ 1,44 %
2008 111 286 097,44 K¢ 1 877 156,31 K¢ 1,68 %
2009 104 064 776,18 K¢ 1771367, 52 K& 1,70 %
2010 102 371 656,96 K¢ 2597 609, 67 K¢ 2,54 %
2011 122 125 828,32 K¢ 2 669 864, 42 K¢ 2,19 %

Zdroj: autorka na zdklad¢ informaci poskytnutych vedouci financniho odboru Méstského
ufadu ve Vrbn¢ pod Pradédem

Budeme-li se zabyvat mistnim koeficientem z celorepublikového hlediska, zjistime,
ze ho na svém uzemi zavedlo 419 obci, aniz by zalezelo na jejich velikosti. Na webovych
strankach Ceské dafiové spravy jsem vyhledala, Ze nejdastdji obce zavadi koeficient
s hodnotou 2,0. 41 obci ptistoupilo ke koeficientu 3,0 a koeficient 4,0 jsem nasla pouze u Ctyt
obci. Nejvyssi koeficient 5,0 zavedlo 18 obci, ze kterych bych ptikladem jmenovala obce
Staré Hamry, Stonava, Celadna, Bozi Dar, Dukovany nebo Temelin. Zajimavym zji§ténim pro
mne bylo, Ze ne vzdy se idaje Ceské danové spravy shoduji s redlnou skuteénosti. Napiiklad
starosta obce Bild mi sd¢lil, ze mistni koeficient zaveden neni a nikdy nebyl, piestoze
internetové stranky Ceské dafiové spravy uvadi u této obce koeficient 5,0. Presvédéila jsem se
tedy, Ze skute¢ny koeficient bychom si méli radé€ji ovéfovat pomoci ucinnych obecné
zavaznych vyhlasek konkrétni obce.

Od zaméstnankyné Obecniho ufadu Staré Hamry jsem ziskala informace o zavedeni
tohoto koeficientu zastupitelstvem s G¢innosti od 1. 1. 2010. Obec s 580-ti obyvateli se
rozklada na 8.345 hektarech, z ¢ehoz vétsinu této plochy tvofi lesy. Trvale bydlicim obcaniim
je rozdil mezi koeficientem 3,0 (zavedenym ptedchozi obecné zdvaznou vyhlaskou ¢. 2/2008)
a souCasnym koeficientem 5,0 vracen jiz druhym rokem na zdkladé uzaviené smlouvy.
Celkové vynosy dané€ z nemovitosti ¢ini okolo 4,5 mil. K¢, coZ je témé&f dvojnasobna castka
oproti jiz zminénému Vrbnu pod Pradédem, které s necelymi Sesti tisici obyvatel ziskava
z této dan¢ cca. 2,5 mil. K&. V obci pry nejsou zaddné sjezdovky ani jina zatizeni turistického
ruchu, z nichz by obec méla vyraznéjsi ptijem, a tak je vynos z této dan¢ hlavnim zplsobem,

jak v obci Staré Hamry zajistit opravu staré¢ho obecniho vodovodu.
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Naopak predseda finan¢ni komise dvoutisicové obce Stonava mi sdélil, Ze maximalni
koeficient 5,0 byl zaveden z diivodu velkého podilu pravnickych osob na celkové dani. V roce
2011 ¢&inil podil dan¢ z nemovitosti 21% veSkerych piijma obce, tedy v porovnani s Vrbnem
pod Pradédem témét desetinasobek!

U obci jako Temelin ¢i Dukovany se mi vyjadifeni zastupcii nepodaftilo ziskat, ale
divod zavedeni nejvysSiho koeficientu je zcela zifejmy. Na jejich izemi se nachazi rozsahlé

stavby jadernych elektraren, které jsou jiste stdlym zdrojem vysokych pi{jmda.

3.2 Komparace vysledné dané ve vybranych obcich CR

Na tomto misté bych chtéla na ptikladu stejné nemovitosti porovnat, jak se vysledna
dan bude ligit v zavislosti na tom, ve které obci Ceské republiky se tato nemovitost nachézi.
Po ziskani vSech relevantnich tdaji jsem pro kazdou obec dan vypocitala a vysledky jsem
vzestupn¢ setadila do nize uvedené tabulky.

Jako vzorovy piiklad jsem zvolila byt o vyméie 80 m% tedy o klasické dispozici 3+1,
ktery je v osobnim vlastnictvi, s podilem na spolecnych prostordach domu, ¢emuz odpovida
koeficient 1,20 (tzv. upravena podlahova plocha). Uvodni fadky tak budou u kazdé obce

identické. Lisit se budou pouze tidaje oznacené kurzivou.

Obrazek 6: Srovnani dané z nemovitosti ve vybranych obcich Ceské republiky

Katastralni izemi Vrbno pod | Olomouc - | Opava- | Temelin | Hradec
Pradédem mesto mesto Kralové
Kéd katastralniho uzemi 786080 710504 711560 | 765805 | 646873
Vymeéra podlahové 80 80 80 80 80
plochy (m?)
Koeficient u jednotek R 1,20 1,20 1,20 1,20 1,20
Zaklad dang (m®) 96 96 96 96 96
Zakladni sazba dané 2 2 2 2 2
(K&/m?)
Koeficient podle poctu 1,6 3,5 2 1 2
obyvatel
Sazba dané (K&/m’) 3,2 7 4 2 4
Dar ze staveb (K¢) 308 672 384 192 384
Mistni koeficient - - 2 5 3
Vysledna daii (K¢) 308 672 768 960 1152
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4  SPRAVA DANE Z NEMOVITOSTI

Obecné se spravou rozumi postup spravcil dané, jehoZ cilem je spravné zjisténi a
stanoveni dani a zabezpe&eni jejich uhrady®. Datiovy fad upravuje tento cely tento postup,
avSak zdkon o dani z nemovitosti obsahuje urcitd specificka ustanoveni vztahujici se k této
dani, kterd v danovém fadu nenalezneme. Pojedndvaji zejména o zdanovacim obdobi, o

podavani daflového pfiznani nebo o splatnosti dané.

4.1 Zdanovaci obdobi

Zdanovacim obdobim pro dan z nemovitosti je kalendaini rok. Tato dan je tedy jako
jedind vyméfovana na prisluSny rok dopiedu, coz ji odliSuje od ostatnich dani ¢eské danové
soustavy. Pro zdanéni je rozhodujici stav k 1. lednu pfislusného zdanovaciho obdobi.
Nastanou-li v prib¢hu aktualniho zdanovaciho obdobi rozhodné zmény, nebude se k nim
ptihliZet. ,,Nemovitosti se zdaiiuji vzdy podle stavu k 1. lednu bézného roku, a to bez ohledu

na to, k jakym zmé&nam v prib&hu roku dojde®’

(zména zastavéné plochy u staveb, zvySeni
poctu podlazi, zména vyuziti stavby, prodej nemovitosti). Nastanou-li tedy rozhodné zmény
pro vyméteni dané v prib&hu daného roku, danové pfiznani se podava az na dalsi zdanovaci
obdobi. Uved'me si piiklad. Pokud vlastnik prodd byt 1. 2. 2012, je poplatnikem dané
z nemovitosti po celé zdanovaci obdobi roku 2012 a novy vlastnik bude podavat nové danové

pfiznadni na své jméno az na zdafiovaci obdobi roku 2013.

4.2 Danové priznani

Zakladni povinnosti dafiového subjektu je povinnost tvrzeni. Tu poplatnik splni tim, Ze
tadng a véas poda dafiové piiznani, tedy mistné piisluinému spravei dang®® do 31. ledna.
S odvolanim na danovy fad je mozné podat pfiznani bez pokuty za opozdéné tvrzeni dané
jestd 5 pracovnich dni po terminu pro jeho odevzdani®. P postupu spravce dané mé velmi
zaujala skute€nost, jakym zplsobem lze ovéfit spravnost uvedené¢ho tvrzeni poplatnika.
Finan¢ni Gfad ma totiz k dispozici satelitni snimky, na jejichz zéklad€ a s pomoci katastru
nemovitosti mize zjistit skutecné umisténi nemovitosti a sva zjisténi miize opftit i o vysledky

pfipadného mistniho Setfeni. Bude-li poplatnik vlastnit vice nemovitosti v izemnich obvodech

°§ 1 odst. 2 zdkona &. 280/2009 Sb., daovy f4d, ve znéni p. p.
87 SKALA, Milan. Dariové povinnosti viastnikii nemovitosti. Ostrava: Sagit, 1999. S 302.
68§ 13 odst. 2 zakona & 280/2009 Sb., daiiovy fad, ve znéni p. p. — je-li pfedmétem dan& nemovitost, je ke

spraveé dani mistné ptislusny spravce dané, v jehoz obvodu izemni ptisobnosti se nemovitost nachazi
69'§ 250 odst. 1 zakona &. 280/2009 Sb., daiiovy tad, ve znéni p. p.
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nékolika finanénich uradi, poda danové priznani u kazdého z nich. Jde-li o formu podéani, ma
poplatnik na vybér: klasickou pisemnou formou na pfedepsaném tiskopise Ministerstva
financi CR, nebo prostiednictvim elektronického podéani, ¢ehoz v posledni dobé vyuziva ¢im
dal vice poplatnikii. Setf tim jednak sviij Gas, pfispivaji k rychlejiimu zpracovani danovych
pfiznani na finan¢nich Gfadech a elektronické formuléfe navic i kontroluji spravnost propoctu,
coz mnoho poplatnikl pfi vyplilovani pfiznani jisté oceni. ,,Kromé toho Ize vyplnéné danové
pfiznani zaslat elektronicky na finan¢ni ufad, a to bud prostfednictvim daiiového portalu
Ceské daiové spravy, nebo datové schranky. Samoziejmé ziistava i moznost dafiové piiznani
pouze elektronicky vyplnit, poté vytisknout a zaslat na finan¢ni Ufad poStou nebo dorucit
osobn&“’’. Dnem podani je pak den, kdy poplatnik poda pfiznani pies dafiovy portal nebo
datovou schranku, ptipadné den podani zésilky u provozovatele poStovnich sluzeb.

Danové priznani ale poplatnik nemusi podavat kazdy rok. Pokud jsou z minulych let
znamy rozhodné skutecnosti pro vyméfeni dan¢ a k 1. lednu nedoslo ke zméndm majicim vliv
na vy$i daflové povinnosti, pfiznani se nepoddva. Bude tomu tak rovnéz v piipadech, kdy
dochazi pouze ke zméné sazeb dan¢ z pozemkl a staveb novelizaci zdkona, ke zméné
primérné ceny pudy stanovené vyhlaSkou Ministerstva zeméd€lstvi, zméni-li se koeficient
stavebniho pozemku anebo dojde-li k zdniku néroku na osvobozeni od dané uplynutim
zakonem stanovené lhity.

Nastanou-li vSak okolnosti odlisné od ptredchoziho zdanovaciho obdobi, nebo
v pfipadé zmény poplatnika, je poplatnik povinen dan do 31. ledna ptiznat. MlzZe se tak stat
vnémz poplatnik uvede pouze nastalé zmény a vypocitd celkovou dan. Zménu udaja
v daniovém pfiznani (naptf. novou adresu ¢i €islo bankovniho Uc¢tu) je poplatnik povinen
ozndmit prislusnému spravci dan€ do 30 dnti ode dne, kdy tyto skutecnosti nastaly.

Zakon fesi i1 problém novych vlastnikt, kteti nabyli nemovitosti, ale o navrhu na vklad
vlastnického prava do katastru nemovitosti nebylo rozhodnuto do 31. prosince. Takovému
vlastnikovi je umoznéno podat danové pfizndni nejpozdéji do konce tfettho mésice
nasledujictho po mésici, vnémz byl zapsin vklad prava vlastnického do katastru
nemovitosti’'.

Judikatura je podle mého ndzoru v oblasti pfechodu dafiovych povinnosti pfi zmé&nach

vlastnika a s tim souvisejicich nedoplatkli velmi bohata. Za vSechny zminim nasledujici.

" CESKA DANOVA SPRAVA. Dariova priznéni podavejte elektronicky [online]. Ministerstvo financi Ceské
republiky, 11. ledna 2010 [cit. 28. unora 2012]. Dostupné na
<http://cds.mfcr.cz/cps/rde/xchg/cds/xsl/dane_elektronicky 10143.html?year=0>.

71§ 13a odst. 10 zakona &. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve znéni p. p.
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V rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu se jednalo o spor, v ném byla Zalobci uloZena
povinnost zaplatit danovy nedoplatek za obchodni spolecnost, ktera nemovitost vlastnila
v predchozim obdobi. Zalobce nesouhlasil s tim, Ze datfiovym poplatnikem dané z nemovitosti
je po celé zdanovaci obdobi pouze ta osoba, kterd nemovitost vlastnila k 1. 1. daného
kalendaifniho roku, bez ohledu na dals$i zmény v jejich vlastnictvi.

Soud dospél k zavéru, ze ,,za Ustavné konformni vyklad, slucitelny se zdsadami
dafiového prava, je nutno v projednavané véci povazovat pouze takovy, podle n€hoz dojde-li
v prubéhu zdanovaciho obdobi ke zméné vlastnickych prav k nemovitostem, piechazi
povinnost uhradit pfipadny dafovy nedoplatek poc¢inaje 1. lednem nasledujiciho zdanovaciho
obdobi na nového poplatnika toliko ve smyslu piechodu procesni a nikoliv hmotnépravni
povinnosti. To konkrétné znamend, Ze dafiovym poplatnikem se stava subjekt jiz okamzikem
nabyti vlastnictvi k nemovitosti, nikoliv teprve 1. lednem nasledujiciho zdanovaciho obdobi,

kdy mu teprve vznikne povinnost uhradit piipadny datiovy nedoplatek.*"

4.3 Splatnost dané

U splatnosti dan¢ z nemovitosti mohou nastat dvé situace:

- provozuje-li poplatnik zem&d&lskou vyrobu nebo chov ryb”, je mu umoznéno zaplatit
dan ve dvou stejnych splatkach, a to do 31. srpna a do 30. listopadu bézné¢ho zdanovaciho
obdobi — zajimavé pro m¢ bylo zjisténi, ze tyto terminy maji sviij historicky ptvod
souvisejici se sklizni zeméd¢€lskych produkti v téchto obdobich — proto je zeméd€lctim
umoznéno platit dan az po ziskéani piijma plynoucich z trody;
kvétna.

Neptresahne-li vySe dané castku 5.000 K¢, miize byt zaplacena najednou, a to
nejpozdéji do 31. kvétna béZného zdanovaciho obdobi. Timto zplsobem mize byt
samoziejm¢ zaplacena 1 vyS§i dafl, pfiCemzZ rozdil mezi témito dvéma castkami nebude
povazovan za pieplatek’* ve smyslu dafiového ¥adu a nelze ho pouzit na Ghradu pipadného

nedoplatku na jiné dani.

™ Rozsudek NSS CR sp. zn. 2 Afs 175/2005-61 ze dne 2. 3. 2006. Obdobng i rozsudek NSS sp. zn. 2 Afs
28/2005-55 ze dne 15. 2. 2006.

73 Z&kon &. 252/1997 Sb., o zem&d&lstvi, ve znéni p. p.

™§ 154 zakona &. 280/2009 Sb., datiovy ¥ad, ve znéni p. p.
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5 UVAHY DE LEGE FERENDA

Oblast dani je charakteristickd svou nestalosti, pravni uprava jednotlivych dani
podléhd cCastym novelizacim, a tak je orientace v aktudlnich udajich mnohdy velmi
komplikovana. Proto i jakékoli prognézy o sméfovani této dan€¢ do budoucna budou pouhou
spekulaci, kterd se muze, ¢i nemusi realizovat, a tyto prognoézy budou do velké miry
ovlivnény politickym dénim a cili vladnoucich politickych stran.
soucasnou dafn z nemovitosti ovliviiyji, a chtéla bych poukézat na mozné zplisoby feSeni, aby
se tato dan stala do budoucna efektivné;jsi.

Zésadni zménou, kterou chee od roku 2014 prosadit sou¢asny ministr financi Miroslav
Kalousek, je zvySeni dan¢ podle ceny pozemku. ,,Zamér vychazi z piedpokladu, ze by mésta
byla rozdélena do nékolika zon, kterym by jednotliva obecni zastupitelstva mohla pfifazovat
rtizné koeficienty pro vypodet dané z nemovitosti,*”> fekl Kalousek Lidovym novinam. Ceny
v jednotlivych lokalitach by se tak uréovaly podle cenovych map, které by byly odvozeny od
cen v daném misté obvyklych — narist dané by se tak dal ofekavat zejména v atraktivnich
drazsich Ctvrtich mést. ,, Tyto mapy by se mély za vyuziti ministerské metodiky stat pro obce
nastrojem, jak na svém uUzemi spravedliv€ji stanovovat zdklad dan€ pro pozemky i
nemovitosti. V pravomoci obci by pfitom bylo rozdélit své uzemi do vice zon, v nichz by pro
stanoveni koeficientu dané¢ z nemovitosti bylo zohlednéno naptiklad napojeni zony na
inzenyrské sité, jak je zivot (i ceny nemovitosti) v zon¢ naptiklad ovlivnén blizkosti €istirny
odpadnich vod, skladky, apod. Stanovovani zon by se v obcich projednavalo s ob¢any zhruba
stejnou procedurou, jaka dnes plati pro tzemni planovani.“’® Stanoveni vys$gich dani
v centrech mést by vSak mohlo znamenat dal$i odliv obyvatel z mést do satelitnich méstecek
na jejich okrajich, kde by dané byly podstatné niZsi.

Jiti Nekovaf, prezident Komory danovych poradcti a ¢len Narodni ekonomické rady
vlady, ale varuje ptfed tim, aby pfijem z dan¢ skutecné plynul pouze do rozpoctu obce na
zkvalitnéni jejiho prosttedi, a stat ji o tento piijem nekratil dotace.

Ing. Oldfich Vlasdk, poslanec Evropského parlamentu, se vyjadifoval k nutnosti
reformy dané z nemovitosti nasledovné. Zastava se toho, aby byl obcim ponechan dostatecny

prostor pro aplikaci daflovych sazeb a koeficientt, nebot’ jejich zdkonné omezovani podryva

7 CESKA TISKOVA KANCELAR. Kalousek chce vyssi dan. Kdo bydli lépe, at zaplati vic. [online]. tyden.cz,
3. 10. 2011 [cit. 9. bfezna 2012]. Dostupné na <http://www.tyden.cz/rubriky/byznys/cesko/kalousek-chce-vyssi-
dan-kdo-bydli-lepe-at-zaplati-vic_213651.html>.

" HOLMES, Alena. Daii z nemovitosti: kam miFi? [online]. moderniobec.iHned.cz, 5. 3. 2012, [cit. 9. biezna
2012]. Dostupné na <http://moderniobec.ihned.cz/c1-40827870-dan-z-nemovitosti-kam-miri>.
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rozhodovaci pravomoc obecnich zastupitelstev. ,,Navic zddné ministerstvo ¢i poslanec nezna
situaci v urcité obci 1épe nez jeji starosta ¢i starostka. A praveé voleni predstavitelé by méli byt
schopni vysvétlit svym voli¢tim, pro¢ dané zvysuji i s rizikem, Ze nebudou opét zvoleni.*”’

S dal§im otaznikem je spojena i sprava dané. Jak znamo, dan znemovitosti je
spravovana finan¢nimi ufady 1 pfes to, ze jeji vynos neplyne ani z ¢asti do statniho rozpoctu.
V roce 2010 se sice na této dani vybralo 6,4 mld. K¢, ale nutna administrativa s tim spojena
stala 1,02 mld. K¢ (15,94 % jejiho vynosu)!

Veskeré naklady na spravu tedy nese stat, ackoli obec je vyluénym beneficiafem. Dan
z nemovitosti tak uZ nyni mize byt povaZovana za mistni dan. Existuji ndzory, aby dan
z nemovitosti byla spravovana vyhradné obcemi, respektive spolecné obcemi a kraji, které by
vykonéavaly dohled namisto statu. Pro tyto tzemni samospravné celky by to ale znamenalo
nové povinnosti, potfebu novych zaméstnancii a zna¢ny nartst administrativni agendy.

Jsem presvédcena o tom, Ze zvySovani dani, véetné té z nemovitosti, se v nejblizsi
dobé nevyhneme. Ceské dafi z nemovitosti je jednou z nejnizsich v celé Evropé a i piesto, Ze
se jeji vynos v poslednich letech vyrazné zvysil, nesehrava jeji podil v piijmech obce
vyraznéjsi roli. Navic jsem na pochybéch, co se tyce spravedlivosti jejiho navySovani. Jsem
tak zastancem jakéhosi progresivniho zdanéni, které by reflektovalo velikost vlastnénych
nemovitosti a jejich vynosnost. Pfipadne mi totiz velmi nespravedlivé, aby drobny zeméd¢€lec
obhospodatujici nekvalitni piidu s minimalnim ziskem byl posuzovan stejnym zptisobem jako

nadnérodni fetézec zhorSujici Zivotni prostiedi obce.

" VLASAK OLDRICH. Dané z nemovitosti: zvysit, zrusit nebo reformovat? zpravy.ods.cz, 22. 2. 2010 [cit. 10.
btezna 2012]. Dostupné na <http://zpravy.ods.cz/prispevek.php?ID=12625>.
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ZAVER

Predklddand bakaléaiska prace se zaméfuje na problematiku dan¢é z nemovitosti, jejiz
pravni Gprava je obsaZena v zdkoné €. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve znéni pozdéjSich
predpist. Pfi zpracovavani bakalarské prace jsem vychazela predevSim z aktualniho znéni
tohoto zdkona a z pravnich predpisii s nemovitostmi souvisejicimi. Zdrojem informaci mi byla
rovnéz judikatura soudi Ceské republiky, internetové zdroje a odborna literatura, u niz jsem
se vSak v disledku casté novelizace zdkona o dani z nemovitosti setkavala s neaktudlnimi a
zastaralymi udaji.

V uvodu jsem si kladla za hlavni cil provést rozbor soucasné pravni upravy dané
z nemovitosti, tedy z pozemki 1 ze staveb, zabyvat se jejim vyznamem, ktery se promita
pfedevsim do trovné obecnich rozpoctl, a popsat funkci této dané. Za timto ucelem jsem
praci koncipovala nejen na teoretické, ale z ¢asti 1 na praktické Grovni.

V prvni kapitole jsem definovala zakladni pojmy danového prava a zékladni prvky
daové-pravniho vztahu, vymezila jsem dafiovou soustavu Ceské republiky a v jejim ramci
jsem charakterizovala dan znemovitosti jako dan pifimou, majetkovou, opakujici se a
vylu¢nou, nebot” cely jeji vynos plyne do rozpoctu obce, na jejimz katastralnim uzemi se
ptislusnad nemovitost nachazi. Obecny vyklad jsem ukoncila struénym historickym vyvojem
dané na ¢eském tGzemi.

Stézejni Cast prace jsem veénovala vykladu jednotlivych ustanoveni zdkona o dani
znemovitosti. Pozitivni vymezeni dané¢ z pozemkl jsem doplnila o nazorné piiklady
reflektujici jejich rozdilné zdanéni podle druhu pozemku (napf. ornd pida, intenzifikacni
rybniky). Pozornost jsem soustfedila i na aktualni problematiku zpevnénych ploch uzivanych
k podnikatelské cinnosti nebo v souvislosti s ni, které zakonodarce zavedl do zikona
s ucinnosti od 1. 1. 2012.

Daéle jsem se zaméfila na jednotlivé konstrukéni prvky dané ze staveb a na stanoveni
vysledné dang, jejiz vyse zavisi na vyméie zastavéné plochy a ptislusné danové sazbe. Odviji
se 1 od koeficientu, ktery zadkon zavadi v zavislosti na pocet obyvatel obce podle posledniho
s¢itani lidu, a v neposledni fad¢ téZ od mistniho koeficientu, jehoz zavedeni je fakultativni.
Obcim je umoznéno zavést ho ve vysi 2, 3, 4 nebo 5 a ve své praci uvadim, kolik obci
v Ceské republice pfistoupilo k jeho zavedeni, zjakého diivodu a jakym zpiisobem tento
koeficient ovlivnil vysi vynost dan¢ z nemovitosti do obecnich rozpocti. Tento podil dale

srovnavam s obcemi, které koeficient zatim nezavedly.
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Neopomenula jsem ani téma spravy dani, podavani danového pfiznani a ustanoveni
zakona tykajici se splatnosti dan¢.

V nasledujici ¢asti prace se vénuji praktické aplikaci zakonnych ustanoveni v praxi. Za
timto Ucelem jsem oslovila kompetentni osoby nékolika obecnich ufadl, popf. uzemnich
finan¢nich orgéan, jejichZ vyjadieni pro mé byla hodnotnym zdrojem informaci.

ZakoncCeni prace nastiiiuje navrhy pravni apravy de lege ferenda a odkazuje na nazory
predstavitell ¢eské politické scény a odbornikli na dafiové pravo. Se zdjmem tak budu
sledovat, jakym smérem se dail z nemovitosti bude do budoucna ubirat a na zakladé jakych
kritérii bude stanovovana jeji vyse.

Psani této prace mé¢ obohatilo o mnoho novych odbornych poznatkii a na jejich
zaklad¢ se domnivam se, Ze se mi podafilo dosdhnout cile stanoveného v tivodu prace.
V budoucnu by bylo jisté¢ pfinosné rozsifit tuto praci zejména o komparaci se zahrani¢ni
daflové-pravni Gpravou.

Na Uplny zaver bych chtéla citovat vyrok Oldficha Vlaséka, nad jehoz obsahem by se
mél kazdy z nas, 1 ten nejveétsi odpurce této dané, zamyslet. ,,Nachazime se v dobé&, kdy obce
zaznamenavaji ve srovnani s predchozimi lety podstatny pokles sdilenych daiiovych piijmu.
Na stran¢ druhé rostou pozadavky obcant, nebot’ vétSina z nas chce jezdit po opravenych
silnicich, mit moznost vyjit si s détmi na hezké a bezpecné htisté ¢i mit kam vysypat sviij
odpadkovy koS. Obce zajistuji velké procento sluzeb, které dnes a denné vyuzivame, a o
jejichZ financovani Casto ani nepfemyslime. Budoucnost dané z nemovitosti je do jisté miry

také budoucnost kvality Zivota v obcich.«”®

" VLASAK OLDRICH. Dané z nemovitosti: zvysit, zrusit nebo reformovat? zpravy.ods.cz, 22. 2. 2010 [cit. 10.
bfezna 2012]. Dostupné na <http://zpravy.ods.cz/prispevek.php?ID=12625>.
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ABSTRAKT

Tématem piedkladané bakalarské prace je ,,Dai z nemovitosti — jeji vyznam, funkce a
pravni prameny*. Hlavni ¢ast prace se zabyva vykladem zakona o dani z nemovitosti, ktery
zahrnuje jak zdanéni pozemkd, tak i jednotlivych druhi staveb. Na praktickych ptikladech je
nazorné vysvétlena i aplikace zakonnych ustanoveni v praxi. Soucasti prace je i srovnani dané
z nemovitosti v riznych obcich Ceské republiky na zakladé odlisnych kritérii pro jeji vypodet.
Na zavér je nastinéna pravni Uprava de lege ferenda a mozné cesty, kterymi se zdanéni

nemovitosti v nasledujicich letech miiZe ubirat.

Klicova slova: dain znemovitosti, dan z pozemktli, dain ze staveb, sazba dan¢, mistni

koeficient, obecni rozpocet
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ABSTRACT

This bachelor thesis is focused on real estate tax — importance, function and sources of law.
Fundamental part of this work describes actual legal form of the real estate tax, which
includes feu duty and several kinds of buildings. Practical examples of my thesis clearly
explain an aplication of legal provision in practise. One of the part of my thesis is the real
estate comparation of several municipalities of the Czech republic. This comparation is based
on the different criterions, which are important for their calculation. At the conslusion of my

bachelor thesis the possible changes are suggested.

Key words:

Real estate tax, feu duty, building tax, tax rate, local coefficient, municipal budget.
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Priloha €. 1 — vzor obecné zavazné vyhlasky obce zavadéjici mistni
koeficient”’

Obecné zavazna vyhlaska ¢. 2/2009 ,
o stanoveni mistniho koeficientu pro vypocet dané pro v§echny nemovitosti na izemi
celé obce

Zastupitelstvo Obce Staré¢ Hamry se na svém zasedani konaném dne 16.11.2009,
usnesenim €.1/7/2009 usneslo vydat na zaklad¢ ustanoveni § 12 zdkona ¢. 338/1992 Sb., o
dani nemovitosti, ve znéni pozdéjSich predpisti a § 84 odst. 2 pism. h) zdkona ¢. 128/2000 Sb.,
o0 obcich (obecni zfizeni), tuto obecn¢ zavaznou vyhlasku:

Cl.1
Stanoveni mistniho koeficientu na tizemi celé obce

Za jednotlivé druhy pozemkd, staveb, samostatnych nebytovych prostort a za byty, popiipadé
jejich soubory se stanovuje pro katastralni uzemi Staré Hamry 1 a Ostravice 2 jeden mistni
koeficient, kterym se ndsobi daiiova povinnost poplatnika, ve vysi: 5 (slovy: pét)

Cl.2
Zavérecna ustanoveni
1. Ke dni Gc¢innosti této vyhlaSky se zruSuje obecné zdvazna vyhlaska obce Staré¢ Hamry ¢.
2/2008, o pouziti rozdilnych koeficientl a pro vypocet dané¢ z nemovitosti a o stanoveni
mistniho koeficientu pro vypocet dané pro vS§echny nemovitosti na tzemi celé obce.

2. Tato obecné¢ zavazna vyhlaska nabyva u¢innosti dnem 01. 01. 2010.

Ing. Rudolf Franta Eva Tofova
mistostarosta starostka

Vyvéseno dne: 16.11.2009
Stato dne:

I Zdroj: Elektronicka uredni deska obce Staré Hamry [online], Staré Hamry, 16. 11. 2009 [cit. 8. 3. 2012].

Dostupné z <http://www.stare-
hamry.cz/dokumenty/seznam.phtml?slozka=15&id objektu=128169&bezOmezeniPlatnosti=0>.
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Priloha ¢. 2 — danové priznani k dani z nemovitosti

Nez zacnete vypliovat, prectéte si, prosim, pokyny.

Finanénimu ufadu v, ve, pro

|Brunté|u I
101 Darnové identifika¢ni Eislo
lcz I
102 Fyzicka osoba1) Rodné &islo
|8058276589 | otisk podaciho razitka finanéniho Gfadu
103 Pravnicka osoba1) Identifikacni Cislo
: I I Pocet listh k dani z pozemku:
104 Poplatnik provozuje zemédélskou vyrobu a chov ryb1) :
105 Danové pfiznani Pocet listt k dani ze staveb:
tadné" dilgi” opravné"  dodategna”
I X I I | I I I I Pocet pfiloh k listim:

Pocet pfiloh ostatnich:

106 Davody pro podani dodateéného darového pfiznani
a)datum  den mésic  rok b) popis diivod(i pro podani dodateéného dariového pfiznani

Zjisteni
divodi I I I

J UUHH

PRIZNANI
k dani z nemovitosti na zdafovaci obdobi roku

podle zakona ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve znéni pozdéjSich predpist (dale jen ,,zakon*)
1. ODDIL

Udaje o poplatnikovi dané
107 Prijmeni

|thiva|ové

108 Rodné pfijmeni

109 Jméno 110 Tituly

| Eva

111 Nazev pravnické osoby / obchodni jméno a dodatek obchodniho jména

112 Adresa mista pobytu fyzické osoby / sidla pravnické osoby:

a) obec b) PSC c) stat

[Vrbno pod Pradedem | | 79326 | |ceska repubiika |
d) ¢ast obce / ulice e) Cislo popisné / orientaéni

[Patackeno | laso |
113 Adresa pro doru¢ovani pisemnosti ( vypliite, pokud se li§i od adresy bydlisté / sidla ):

a) obec b) PSC c) stat

d) ¢ast obce / ulice e) Cislo popisné / orienta¢ni

)
I | 1

114 Kontaktni udaje :

a) telefon b) mobilni telefon c) e-mail

| 554 743 523 | |eva.zhrival0va@seznam.cz |
115 Cisla Ut u bank, spofitelnich a avérnich druzstev:

I |

Formular zpracovala ASPEKT HM, dariova, tucetni a auditorska kancelar, Bélohorska 39, Praha 6-Bievnov, www.aspekt.hm

25 5450 Mfin 5450 - vzor ¢. 12 1) oznacte kiizkem odpovidajici variantu
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Il: ODDIL List &islo:

Udaje k dani z pozemkii

201 Pfedmét dané z pozemku : Poget pfiloh k listu E

A - orna puda, chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad 202 Datum zapisu vkladu vlastnického prava, datum nabyti pravni moci
B - trvaly travni porost (dfive louka, pastvina) rozhodnuti (vypliite jen pokud na tomto listu pfiznavate pozemky v
C - hospodarsky les pozdéjSim terminu podle §13a odst. 10, pfipadné odst. 11 zakona)
Kaéd soubort lesnich typl den mésic rok

- pouze u druhu pozemku C
D - rybnik s intenzivnim a primyslovym chovem ryb
E - zastavéna plocha a nadvori
F - stavebni pozemek 203 Pravni vztah k pozemku vznikl v souvislosti s pfevodem jednotky, ktera je ve
G - ostatni plocha 11l oddilu darfiového pfiznani celd (oznacte kfizkem)
Zpevnéné plochy pozemki, uzivané k podnikatelské ¢innosti
nebo v souvislosti s ni :
X - zemédélska prvovyroba, lesni a vodni hospodarstvi
Y - pramysl, stavebnictvi, doprava, energetika, ostatni zemédélska
vyroba, ostatni podnikateska €innost

204 Nazev obce 205 Nazev katastralniho uzemi 206 Kdéd katastralniho uzemi

207 Parcely - v pfipadé nedostateéného poctu nasledujicich poloZek pouZijte pfilohu k listu - tiskopis 25 5534

. b) vymerav pe}rcely o dz vymera zz?\s’ta-l e) przflvnl davody ) ndrok na osvobozeni ve g) posledni
a) parcelni &islo nebo zpevnéné plochy c¢) pravni vztah véna nemovitymi naroku na - rok
. . vyméie v m2 .
vm2 stavbami v m2 osvobozeni osvobozeni
I | | | Lo | | |
208 Vyméra v m2 celkem, . . - . . .
ato iz pifloh k tomuto listu: a) vyméra celkem b) zastavéno nemovitymi stavbami ¢) narok na osvobozeni
—— | : I ——
209 Popis zmén, divody k
uplatnéni naroku na osvob.
C.t Vypocet dané z pozemku Poplatnik L) Finanéni ufad
I P P P jednotka
Celkova vyméra druhu pozemku snizena o vyméru
210 |zastavénou nemovitymi stavbami nebo celkova vyméra 0 m2
zpevnéné plochy
Cena pozemku za 1 m2 podle § 5 odst. 1 a 2 zakona - .
211 vypliite pouze u druhti pozemku A az D 0,00 i
212 Zaklad dané podle § 5 odst. 1 a 2 zakona (zaokrouhli se na 0 Ké
celé K& nahoru) - vyplrite pouze u druhd pozemku A az D
Sazba dané podle § 6 odst. 1 zakona - vypliite pouze u o o
2 druhti pozemku A az D 0,00% /°
214 Zaklad dané podle § 5 odst. 3 zakona - vypliite pouze u 0 m2
druhli pozemku E az G, Xa Y
Sazba dané podle § 6 odst. 2 zakona - vypliite pouze u .
2 druhli pozemku E az G, Xa Y 0,00 e
Koeficient podle § 6 odst. 4 zakona - vyplrite pouze u druhu
216 0,0
pozemku F
217 |Dan z pozemku (zaokrouhli se na celé K& nahoru) 0 Ké
218 |Narok na osvobozeni ve vymére 0 m2
219 Vyse parf)ku’na osvobozeni podle § 4 zakona (uvedte na 2 0,00 Ké
desetinna mista)
220 Daii z pozemku po uplatnéni naroku na osvobozeni 0 K&
(zaokrouhli se na celé Ké nahoru)
Spoluvlastnicky podil na pozemku - uvedte  a) ¢itatel 0
221 |pouze, pokud pfiznavate dar za
spoluvlastnicky podil na pozemku b) jmenovatel 0
Danova povinnost (v pi'-l’padé pﬁznénl’ podilu na dani z N
222 . e Lex 0 Ké
pozemku se zaokrouhli na celé K¢ nahoru)
223 |Mistni koeficient podle § 12 zakona 0
294 Vysledna dariova povinnost po Gpravé mistnim 0 K&
koeficientem podle § 12 zakona
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1ll. ODDIL
Udaje k dani ze staveb List &islo: 1

Poget pfiloh k listu:

[

301 Pfedmét dané ze staveb I R I
302 Datum zapisu vkladu vlastnického prava, datum nabyti pravni moci rozhodnuti
(vyplrite jen pokud na tomto listu pfiznavate pfedmét dané v pozdéjSim terminu podle
podle §13a odst. 10 nebo odst. 11 zakona)

Stavby: den mésic rok

H - obytny dim

| - ostatni stavba tvofici pfisluSenstvi k obytnému domu

J - stavba pro individualni rekreaci v€etné rodinnych domu vyuzivanych Jednotky:
pro individualni rekreaci R - byt
K - stavba plnici doplfikovou funkci ke stavbé pro individualni rekreaci Samostatny nebytovy prostor uzivany pro podnikatelskou ¢innost
L - garaz vystavéna oddélené od obytného domu S - zemédélska prvovyroba, lesni a vodni hospodarstvi
Stavba uzivana pro podnikatelskou €innost T - pramysl, stavebnictvi, doprava, energetika,
M - zemédélska prvovyroba, lesni a vodni hospodarstvi ostatni zemé&délska vyroba
N - primysl, stavebnictvi, doprava, energetika, U - ostatni podnikatelsk& ¢innost
ostatni zemédélska vyroba V - nebytovy prostor uzivany jako garaz
O - ostatni podnikatelska ¢innost Z - ostatni samostatny nebytovy prostor
P - ostatni stavba
303 Nazev obce 304 Nazev katastralniho uzemi 305 Koéd katastralniho uzemi
|Vrbno pod Pradédem |{vrbno pod Pradédem ||786080 |
306 Stavby nebo jednotky - v pfipadé nedostate¢ného poétu nasledujicich poloZzek pouzijte pfilohu k listu - tiskopis MFin 5535
d) rok e) 1) vymera zastavene plochy ) pravni diivody ~ h) posle-
a) &islo popisné b) &islo c) stavba na parcele dokongeni pravni  stavby nebo podlahové plochy naroku na dni rok
nebo &islo evidenéni  jednotky cislo stavby vztah jednotky v m? osvobozeni osvoboz.

480 L 367/2 1987 v || 80,00 | | |

307 Zastavéna plocha staveb nebo podlahova plocha jednotek celkem v m2 - uvedte
soucet vymeér, a to i z pfiloh k tomuto listu 80,00

308 Ugel uziti stavby nebo jednotky &i
souhrnu staveb nebo jednotek, popis
zmén, duvody k uplatnéni naroku na
osvobozeni
. . N S . 8 o Mérna . P
C.F Dari ze staveb - vypocet dariové povinnosti Poplatnik jedn Finanéni urad
309 ;ymera podlahové plochy jednotky - vyplrite pouze u jednotek R az 80,00 m2
Koeficient 1,20 podle § 10 odst. 2 zakona - vypliite pouze u jednotek
310 S 1,20
RazZ
Zaklad dané ze staveb - vyméra zastavéné plochy stavby H az P
311 |nebo upravena podlahova plocha jednotky R az Z (zaokrouhli se na 96,00 m2
celé m2 nahoru)
312 |Zakladni sazba dané podle § 11 odst. 1 zékona 2,00 Ké&/m2
313 |Pocet nadzemnich podlazi dalSich - vypliite pouze u staveb H az P 0
314 Zvyseni zakladni sazby za dal$i nadzemni podlazi 0 K
podle § 11 odst. 2 zakona - vyplrite pouze u staveb H az P
315 Koeficient podle § 11 odst. 3 a 4 zakona 16
- vypliite pouze u staveb H az O a jednotek R az Z ’
316 |Vysledna sazba dané (zaokrouhli se na 2 desetinna mista) 3,20 K&/m2
317 |Daii ze staveb (zaokrouhli se na celé K& nahoru) 308 Ké
Vymeéra podlahové plochy nebytového prostoru slouziciho v obytném
318 N o o . 0 m2
domé k podnikani - vypliite pouze u staveb H
319 Zvy$eni dané podle § 11 odst. 5 zakona 0 Ke
(zaokrouhli se na celé K& nahoru) - vypliite pouze u staveb H
320 Pomér vymeéry podlahovych ploch podle §9 odst. 2 zakona 0.00
(zaokrouhli se na 2 desetinna mista)-vyplrite pouze u staveb H az P ’
321 Vyse 'narf)ku.na osvobozeni podle § 9 zakona (zaokrouhli se na 2 0,00 Ke
desetinna mista)
322 Dan ze sta've:kb Po pripadném zvyse[n podle §11 odst. 5 zakona a 308 Ke
po uplatnéni naroku na osvobozeni
Spolyvlastmcky podil n:j stellv!l)e nebVOJednotce - a) Gitatel 0
uvedte pouze, pokud pfiznavate dan za
323 ) . =
spoluvlastnicky podil na stavbé, bytu nebo b) tel 0
samostatném bytové prostoru Jimenovate
Dan ze staveb ( v pfipadé pfiznani podilu na dani ze stavby ¢i .
o jednotky se zaokrouhli na celé K¢ nahoru ) 308 i~
325 [Mistni koeficient podle § 12 zakona 0
Vysledna darova povinnost po Gpravé mistnim koeficientem <
s podle § 12 zakona 308 L
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IV. ODDIL
Udaje k dani z nemovitosti

Celkova dan z nemovitosti
- vypliite u fadného danového priznani
- vypliite u dil¢iho a dodateéného danového pfiznani po zohlednéni nastalych zmén

C. T, Poplatnik Finanéni Gfad
401 |Dari z pozemki celkem 0 K& K&
402 |Dar ze staveb celkem 308 K& K&
403 | Daii z nemovitosti celkem ( f. 401 + . 402 ) 308 Ké Ké
Dodatec¢né pfiznana dan
- vypliite pouze u dodatecného danového priznani
C.t Poplatnik Finanéni Gfad
404 |Posledni znama dari 0 Ke K¢é
405 |Dodatecné priznana dan ( . 403 - i. 404 ) 0 Ké Ké
Dariové pfiznani sestavil |

telefon | email

PROHLASUJI, ZE VSECHNY MNOU UVEDENE UDAJE V TOMTO PRIZNANI JSOU PRAVDIVE A UPLNE A STVRZUJI JE

SVYM PODPISEM

Udaje o zastupci*: Kéd zastupce**:

[ ]

Jméno(-a) a pfijmeni / Nazev pravnické osoby

Datum narozeni / Evidenéni &islo osvédéeni dafiového poradce / IC pravnické osoby

Fyzicka osoba opravnéna k podpisu ( je-li dariovy subjekt ¢i zastupce pravnickou osobou ),
s uvedenim vztahu k pravnické osobé ( napf. jednatel, povéreny pracovnik apod. )
Jméno(-a) a pfijmeni / Vztah k pravnické osobé

Darovy subjekt / osoba opravnéna k podpisu :

Datum

12.3.2012

Otisk razitka

Vlastnorucni podpis dariového subjektu /
osoby opravnéné k podpisu

Eva Zhtivalova

* Udaje o zastupci vypliite pouze tehdy, jestlize je dafiové priznani zpracovavano a podavano zastupcem za dafovy subjekt.

** Kod zastupce
1 - zakonny zastupce
2 - ustanoveny zastupce
3 - spole¢ny zastupce, smluvni zastupce
4a - obecny zmocnénec - fyzicka i pravnicka osoba
4b - fyzicka osoba - darovy poradce nebo advokat
4c - pravnicka osoba vykonavajici dafiové poradenstvi

Formular zpracovala ASPEKT HM, dariova, ucetni a auditorské kancelar, Bélohorské 39, Praha 6-Brevnov, www.aspekt.hm
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