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Abstract

SMEKALOVA, M. The Importance of Property Taxes for Local Governments. Bachelor the-
sis. Brno: Mendel University, 2017.

Bachelor thesis deals with theoretical approaches to composition and administra-
tion of property taxes in the EU Member States and their importance for local gov-
ernments. The focus is on immoveable property tax as the most important property
tax for these governments. The thesis also explores the issue of immoveable tax base
erosion and its impact on local governments revenues. The purpose of the thesis
is to review the approaches to property taxes and in conclusion to suggest some
recommendations for their improvement, also in relation to the situation
in the Czech Republic.

Keywords

Property taxes, immoveable property tax, local government, theoretical approaches,
tax base erosion.

Abstrakt

SMEKALOVA, M. Vyznam majetkovych dani pro tizemné samosprdvné celky. Bakalarska
prace. Brno: Mendelova univerzita v Brné, 2009.

Bakalarska prace se zabyva teoretickymi piistupy ke skladbé a spravé majetkovych
dani v zemich Evropské unie a vyznamem téchto dani pro izemné samospravné
celky. Pozornost je zamérena na dan z nemovitosti, ktera je nejpodstatnéjsi majet-
kovou dani pro mistni samospravy. Soucasti prace je analyza problému rozpadu za-
kladu dané z nemovitosti a jeho vliv na prijmy tzemné samospravnych celki. Cilem
prace je zhodnotit aplikované pristupy k urceni a spravé dané a pripadné navrhnout
doporuéeni vedouci k jejich zlep$eni, a to také pro Ceskou republiku.

Klicova slova

Majetkové dané, dan z nemovitosti, izemné samospravneé celky, teoretické pristupy,
rozpad zakladu dané.
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10 Uvod

1 Uvod

Majetkové dané jsou odjakziva dileZitou soucasti statniho ptijmu, potazmo dilezi-
tou soucasti prijmil rozpoctu lokalni irovné spravy. V minulosti to byla predevsim
pozemkova dan, ktera tvorila podstatu pfimych danf a jako takovou ji vyuzivaly jiz
antické civilizace Recka, Rima ¢i Ciny.

Soucasné bylo tfeba vytvaret podklady pro vybér této dané, prikladem mize
byt Domesday Book - kniha podrobné zaznamenavajici vlastnictvi pozemki v Anglii
jedenactého stoleti (The Economist, 2013). Také osvicenstvi vidélo jako soucast
technologického pokroku zlepSeni spravy majetkovych dani. Na né navazuje ra-
kousky katastr z 18. stoleti, jeZ se stal predlohou katastralnich systémt az do doby
pocitact, ktera dopomohla predevsim ke zkvalitnéni katastralnich soupisti a ke zlep-
Seni systému ohodnoceni majetku (Almy, 2013, s. 46).

Pozemkovou dan postupné doplnily dal$i dané vztahujici se k vlastnictvi néjaké
formy majetku, potazmo kapitalu. Organizace pro hospodarskou spolupraci a rozvoj
(dale jen OECD) uvadi asi nejbéznéji uzivanou klasifikaci majetkovych dani, a to
na pravidelnou dan z nemovitych véci, pravidelnou dan z (¢istého) bohatstvi, dan
z majetku, dédictvi a darti, dan z financnich a kapitalovych transakci (v€etné dané
z prevodu nemovitosti), dal$i dané placené pravidelné - kaZzdoroc¢né (napf. z vozidel
a strojii) a dané, které nejsou placeny pravidelné (OECD, 2015, s. 312).

Praveé diky tomu, Ze vétSina majetkovych dani je placena kaZdoroc¢né, tvoii tyto
dané pomérné staly prijem statniho ¢ilokalniho rozpoctu. Dalsi vyhodou je relativni
nezavislost na cyklickych vykyvech ekonomiky (Almy, 2001, s.9).

Almy (2001) dale uvadi, Ze hodnota majetku je soucasné dobrou indicii plat-
cova bohatstvi, a tedy jeho schopnosti viibec dan platit. K tématu socialni spravedl-
nosti majetkovych dani se stile vedou diskuze sdvéma odliSnymi pohledy.
Tzv. ,stary” ¢i tradi¢ni pristup, ktery argumentuje presun daniové zatéZe na najemce,
spotiebitele a pracovni silu, naproti tomu ,,novy“ pohled uvadi, Ze kapital je vétSinou
vlastnén bohatsi vrstvou spolecnosti, a tudiZ jsou majetkové dané z tohoto pohledu
progresivni (Norregaard, 2013, s. 18).

Jakjiz bylo feceno, majetkové dané, a to predevsim dané z nemovitého majetku,
tvori diilezitou soucast prijmi lokalnich rozpocti ve vétsiné evropskych zemi. Jed-
nim z dlivod miize byt mistni provazanost nemovitého majetku (diky nemoznosti
presunout tento majetek jinam) a spravy, ktera financuje rozvoj daného mista a tim
soucasné zvySuje hodnotu tohoto majetku (Bird, R. M., Slack, E., 2005). Vlastnost
,2heprenositelnosti“ nemovitého majetku rovnéz poskytuje spolehlivou informaci
o tom, kdo bude prijemcem zisku z téchto dani a sniZuje moznost se zdanéni majetku
vyhnout (Almy, 2001, s. 8). Trendem dnes$ni doby je poskytovat lokalni sluzby a vy-
hody jen vlastniklim majetku v jejich spravnim okruhu, a tedy platclim dani, které
pak jdou do jejich rozpoctu (prikladem budiz prazské parkovaci zény vyhrazené
pouze rezidentlim, tedy lidem s trvalym pobytem, a vlastnikim nemovitosti v dané
oblasti).
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Ackoli jsou majetkové dané spolehlivym a efektivnim zdrojem pfijmt, jsou
ve vétSiné zemi prijmy z téchto dani pomérné nizké a hraji az sekundarni roli za da-
némi z prijma a dani z pridané hodnoty. Primérny vynos majetkovych dani tvoril
vroce 2014 v Evropské unii 2,5 % HDP. Nejvyssi procento vynosu maji napr. Francie
se 4,5 procenty ¢i Velka Britanie s hodnotou cca 4,3 %. Naopak nejnizsi hodnoty na-
lezneme v Estonsku a Chorvatsku, kde se tyto dané pohybuji pod 0,5 % HDP,
a do této skupiny miizeme zaradit i Ceskou republiku, jejiZ procento vynosu je jen
tésné nad pllprocentni hranici (European Union, 2016, s. 39).

Dlivodem takto nizkych vynosi je predevSim nepopularita majetkovych dani
u Siroké verejnosti a tim padem neochota statni politiky ¢i toho, kdo dané urcuje,
tyto dané zvySovat. | z prizkumi vychazi fakt, Ze majetkové dané jsou dlouhodobé
ty nejméné popularni (The Economist, 2013), coZ miize byt dano i tim, Ze platce
presné vi, kolik na téchto danich zaplati, ma to na néj primy dopad, a navic je po-
mérné obtiZné se témto danim vyhnout (Norregaard, 2013, s. 4).

Majetkové dané ovliviiuji rozhodovani spolec¢nosti i jinymi zpisoby. Vyse dané
z nemovitosti mize ovliviiovat rozhodovani o koupi domu ¢i pozemku, ekonomové
argumentuji, ze disledkem zdanéni majetku miize byt efektivnéjsi vyuziti pozemki
a budov a tim paddem hospodarsky rozvoj a riist (Norregaard, 2013, s. 16).
Norregaard dale uvadi, Ze zdanéni nemovitosti (a to i dail z prevodu) mize mit také
pozitivni dopad na sniZeni spekula¢nich bublin v oblasti cen nemovitosti, tento du-
sledek ale ziistdva empiricky neprokazan.
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2 Cil prace a metodika

Cilem bakalarské prace je na zakladé identifikace a nasledné analyzy teoretickych
piistupt k majetkovym danim, se zaméfenim na dan z nemovitosti, zhodnotit v sou-
Casné dobé aplikované postupy konstrukce jednotlivych atributi dané a jejich vy-
béru v danovych systémech zemi Evropské unie, a to s dirazem na roli izemné sa-
mospravnych celk(, a také zhodnotit celkovy vyznam majetkovych dani, jak v ob-
lasti pravomocné, tak vynosové, pro tyto celky. Soucasti prace je taktéZ analyza
a zhodnoceni dopadu rozpadu zakladu dané z nemovitosti na prijmy izemné samo-
spravnych celkd.

V prvni ¢asti prace jsou predevSim za pomoci zahrani¢ni literatury vymezeny
teoretické pristupy ke skladbé majetkovych dani a jejich vyznam v rdmci zemi Ev-
ropské unie. Nejprve jsou popsany dan dédicka a darovaci, dan z Cistého bohatstvi
a dan z prevodu nemovitosti, a poté je samostatna kapitola vénovana dani z nemo-
vitosti, jakozZto nejdiilezitéjsi majetkové dani pro izemné samospravné celky. Po-
zornost je vénovana teoretickym metoddm urceni zakladu dané, sazby dané,
danovych osvobozeni a spravy dané. V textu je pouzivan nazev dané v podobé
,dafi z nemovitosti“, pouze v souvislosti s Ceskou republikou bude pouZito podoby
»,dan z nemovitych véci"“.

Poté nasleduje vycet zemi Evropské unie, kde jsou podany informace o vyno-
sech majetkovych dani v téchto zemich, urceni skladby dané z nemovitosti a rozdé-
leni pravomoci v ramci jeji spravy v ohledu k lokalnim spravam, a dale informace
o dalsich uplatnovanych majetkovych danich. Jednotlivé ¢asti textu pochazeji z vice
zdrojli a pro zjednoduseni jsou tyto zdroje uvedeny v ivodu dané kapitoly.

Nasledujici kapitola se zabyva jednim z problémi souvisejicich se skladbou
dané z nemovitosti, jimzZ je rozpad zakladu dané, a jeho vlivem na vynosy mistnich
samosprav. Ve vybranych zemich jsou za pomoci statistickych dat provedeny pre-
pocty zastaralych hodnot urcujicich zaklad dané na jejich sou¢asnou hodnotu a ur-
¢eny potencidlni vynosy mistnich samosprav v piipadé takovéto aktualizace. Tyto
vynosy jsou komparovany se skute¢nymi vynosy nizsich samospravnych celkd.
V pripadé, Ze situace nedovoluje urcit dopad na tyto vynosy pomoci zvolené metody,
jsou zavéry zaloZeny na analyze jinych dostupnych dat.

V zavérecné Casti jsou shrnuty poznatky predchozich kapitol a provedena ana-
lyza a komparace jednotlivych pifistupli s ohledem na izemné samospravné celky,
a dedukci nastinéna néktera reSeni ¢i mozné postupy, a to také v pripadé situace
v Ceské republice.
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3 Uvod do teorie majetkovych dani

Daii je definovana jako ,povinnd, nendvratnd, zdkonem urcend platba do verej-
ného rozpoctu.“ (Kubatova, 2010, s. 15). U majetkovych dani by byl verejnym roz-
pocCtem vétSinou rozpocet nékterého nizstho spravniho celku. Kubatova (2010,
s. 15) dale pokracuje, Ze se jedna se o platbu netcelovou a neekvivalentni, placenou
pravidelné nebo nepravidelné - za urcitych okolnosti. O pravidelnou dan by se jed-
nalo v pripadé dané z nemovitosti, nepravidelné placenou dani je napt. dan dédicka.

Funkcemi dani jsou funkce alokac¢ni, redistribucni, stabiliza¢ni a fiskalni. Majet-
kové dané plni predevsim funkci redistribuc¢ni a fiskalni. Tyto dané maji za kol do-
plitovat diichodové dané a prerozdélovat diichod (bohatstvi) od bohatsich
k chudsim a ziskavat penize do verejnych rozpocti.

Dle tridéni dani na zakladé vazby na diichod poplatnika Ize majetkové dané za-
radit do primych dani - dan je vazana pifimo na dlichod poplatnika, ktery ji nemiize
pirenést na jiny subjekt (Siroky, 2008, s. 49).
veli¢inu k ur¢itému datu (dan z nemovitosti) a dané tokové, které berou v ivahu
zménu stavu dané veli¢iny za urcité obdobi (prijmy za zdatovaci obdobi).

Klasifikace OECD déli dané do Sesti skupin, které se dale ¢leni na podskupiny.

Majetkové dané tvori skupinu 4000 a jejich déleni je nasledujici (OECD, 2015,
s.312).

e 4100  Pravidelné dané z nemovitého majetku
o 4110 Domaicnosti
o 4120 Ostatni
Pravidelné dané z Cistého jméni
o 4210 Jednotlivci
o 4220 Spolecnosti
e 4300 Dané z majetku, dédické a darovaci
o 4310 Dané z majetku a dédické
o 4320 Dané darovaci
Dané z finan¢nich a kapitalovych transakci
Ostatni nepravidelné dané z majetku
o 4510 Z cistého jméni
o 4520 Ostatni nepravidelné
Ostatni pravidelné dané z majetku
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4 Aspekty skladby majetkovych dani

Stejné jako ostatni dané, i majetkové musi byt zvaZeny z hlediska toho, aby je-
jich celkova skladba méla poZzadovany ucinek, tedy generovala zisk.

V této oblasti jsou na zvaZeni predevsim aspekty toho, jaky majetek bude viibec
predmétem dané a co bude naopak od dané osvobozeno, kdo bude platcem dané,
systém ohodnoceni majetku ve vztahu k zdkladu dané, urceni sazby dané a otazka
toho, kdo bude spravovat stanoveni a vybér dané.

V nasledujicim textu budou popsana teoreticka vychodiska téchto aspektti.

Samostatna kapitola je vénovana dani z nemovitosti, jeZ je nejpodstatnéjsi
z majetkovych dani a na niz je i v odborné literature kladen nejvétsi diiraz. Mnozi
autori vSeobecné ztotoZnuji dan z nemovitosti s pojmem majetkova dan.

Dal$imi, o néco méné vyznamnymi variantami majetkovych dani, jsou dan dé-
dicka a dan darovaci, dan z bohatstvi a dan z prevodu nemovitosti. Dan z bohatstvi
miiZe predstavovat také napt. dan z financnich aktiv, Zivotniho pojisténi, kapitalu
v podobé nemovitosti nebo uméleckych dél (European Commission, 2015, s. 84).

4.1 Dan z dédictvi a daru

Dle OECD klasifikace se jedna o skupinu dani 4300, konkrétné 4310 u dané z dédic-
tvi a majetku a 4320 u dané z darti (OECD, 2015, s. 312). Vroce 2012 byla tato dan
dédicka vybirana v 18 statech EU, dan z darti v 16 (viz Obr. 1).

Daii z dédictvi je jakakoli dan, jeZ je uvalena na pirevody bohatstvi naptic¢ gene-
racemi (nejen v piipadé smrti). Tato dan nabyva mnoha podob. Jedno z rozdéleni je
na zakladé toho, zda se dan vztahuje na cely majetek zesnulého nebo zda se vztahuje
na hodnotu majetku obdrZenou prijemcem v dlisledku transferu takového jméni.
Prvni ptipad je v podstaté klasickou majetkovou danfi a jeji vySe bude dana vysi ma-
jetku. V druhém pripadé budé vyse dané zaviset Cisté na hodnoté majetku, kterou
osoba zdédi (coZ mliZe byt pouze ¢ast celé hodnoty darcova majetku). V tomto pfri-
padé se jednd o dai, jeZ je pravem nazyvana jako dédicka dan (Prabhakar R., Row-
lingson K., White S., 2008, s. 3).

Dal$im ptistupem k této dani je zdanéni majetku pouze v pripadé smrti nebo
daii z kapitalovych ptijml (Prabhakar R., Rowlingson K., White S., 2008, s.3).

Tyto dané dale vykazuji spole¢né prvKky, jimiZ jsou (European Commision, EY,
2014,s.7):

o Zaklad dané je zaloZen na spravedlivé trzni cené majetku dédictvi nebo daru;

e Platcem dané je dédic nebo prijemce daru;

e VétSina dédickych dani je progresivnich;

e Blizci pribuzni poZivaji preferenc¢niho jednani oproti treti strané - jsou zdano-
vani nizsi sazbou, vztahuje se na né vice osvobozeni;

e ManZel/ka nebo déti jsou obvykle od dané osvobozeni tplné.
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Tyto dané, ackoli hojné uzivany, dosahuji pomérné malych vynost. V priméru
tvori pouze 0,39 % vynosl vSech dani, respektive vySe 0,16 % HDP (European
Commision, EY, 2014, s. 7).

0,70%
0,60%
0,50%
0,40%
0,30%
0,20%
0,00% |
BE | FR Fl ML  ES DK UK IE LU | DE | EL IT PL Sl HU | BG | HR | LT
10,62/0,42 0,26 0,23 0,22 0,21 0,20 0,17|0,17 0,16 0,05 | 0,04 0,02 0,02 0,02|0,00 0,00 0,00

Obr. 1 Darii dédicka a darovaci jako procento HDP v roce 2012
Zdroj: European Commision, EY, 2014, s. 47

Co se tyce kompetenci v oblasti spravy dané, jsou v mensi mire v rukou lokalni
spravy (napt. Bulharsko, Polsko, Slovinsko), ve zbytku zemi se jedna o pravomoc
spravy centralni (napf. Irsko, Finsko, Chorvatsko). Obecné se da rict, Ze tomu, kdo
daini spravuje, poté také plynou jeji vynosy (European Commision, EY, 2014,
s. 49-50).

4.2 Dan z cistého bohatstvi

Podle klasifikace OECD se jedna o skupinu dani 4200 (OECD, 2015, s. 312). Nékterou
z forem zdanéni bohatstvi uziva 11 stati EU (viz Obr. 2), ale pouze ve Francii a Spa-
nélsku se jedna o obecnou daii z ¢istého bohatstvi, ve zbyvajicich statech se jedna
o specifické formy (napf. zahrnované do jiné dané).

Dan z Cistého bohatstvi se vztahuje na ty, jeZ maji znacny prebytek bohatstvi.
To znameng, Ze je dan uvalena jen pokud majetek ptresahuje stanovenou hodnotu.
Tato hodnota se obvykle pohybuje az ve vy$i 700 tis.—1300 tis. EUR. Cista hodnota
majetku byva také zakladem dané s obvykle progresivni sazbou do vyse 2,5 %. Prii-
meérné vynosy (v ¢lenskych zemich, které dan uzivaji) tvori 0,36 % celkovych dano-
vych vynost, 0,15 % HDP (European Commision, EY, 2014, s. 9).



16 Aspekty skladby majetkovych dani
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0,20%
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0,57% | 0,55% | 0,45% | 0,25%  0,23% | 0,22% | 0,08% 0,06% | 0,02% | 0,00% 0,00%

Obr. 2 Dari z ¢istého bohatstvi jako procento HDP v roce 2012
Zdroj: European Commision, EY, 2014, s. 93

[ u této dané plati, Ze ten, kdo je jejim spravcem je také prijemcem jejich vynost.
Lokaln{ autorita je kompetentni ve Spanélsku, ve Francii je touto autoritou centralni
sprava (European Commision, EY, 2014, s. 91).

4.3 Dan z pirevodu nemovitosti

Dan z prevodu nemovitosti se fadi do skupiny 4400 (OECD, 2015, s. 312). Tuto
dai uziva 19 statt EU (European Commision, EY, 2014, s. 5).
Dan z prevodu nemovitosti je obvykle pomérné ,primocarou” dani s jednoduchou
zakladnou a sazbou dané a s malym mnozZstvim osvobozeni. Zakladem dané byva
trzni cena prezentovana transakcni cenou, sazba se pohybuje mezi 1-8 % a miiZe se
liSit dle druhu nemovitosti (European Commision, EY, 2014, s. 8).

Spravou této dané je obvykle povéfena centrdlni autorita, vyjimku tvofi
napf. Rakousko nebo Spanélsku, kde dari spravuje autorita lokalni. Vynosy jdou vét-
Sinou spravci dané (European Commision, EY, 2014, s. 91).
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5 Skladba daneé z nemovitosti

Dan z nemovitosti patii dle OECD Kklasifikace do skupiny 4100 (OECD, 2015, s. 312).
Kromé Malty je vybirana ve vSech ¢lenskych statech.

Dan z nemovitosti je nejvyznamnéjsi majetkovou dani. Jeji vyznam je dan pie-
devsSim nejvys$simi vynosy ze skupiny majetkovych dani. Ty tvofi v EU primérné
0,89 % HDP a 2,59 % celkovych danovych vynost (European Commision, EY, 2014,
s. 93). Také pro lokalni spravu je vliv téchto vynosu tézko zanedbatelny, protoZe
v mnoha statech jdou veskeré vynosy praveé ji.
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Obr. 3 Vynosy dané z nemovitosti jako procento HDP v roce 2012
Zdroj: European Commision, EY, 2014, s. 68

5.1 Co bude zdanéno

Ve vétsSiné zemi je tato majetkova dai uvalena na pozemky a jejich , vylepseni“ v po-
dobé staveb, budov a jinych ¢lovékem postavenych struktur (Bird, R. M., Slack, E.,
2005, s. 34).

5.2 Osvobozeni

Jako u vSech ostatnich, i u majetkovych dani existuji skupiny, at uz lidské ¢i vécné,
které jsou od povinnosti platit dan osvobozeny.

Walters (2011, s. 46) udava nasledujici skupiny, kde k osvobozeni majetku do-
chazi na zakladé:

¢ vlastnictvi urcitou entitou,

poskytovaného druhu sluzeb,
zplsobu pouziti majetku,
socialniho ¢i ekonomického postaveni vlastnika,
zamysSleného cile spravni autority.
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Prvni skupinou je majetek osvobozeny na zakladé vlastnictvi urcitou entitou. Tou
mohou byt statni instituce, charitativni a naboZenské organizace, dale instituce kul-
turni ¢i vzdélavaci.

Druha skupina tzce souvisi s tou prvni, z¢asti se prekryvaji. Miizeme sem zara-
dit zdravotnicka zatizeni, muzea Ci parky.

Klasickym piikladem tieti skupiny je osvobozeni zemédélské ptidy.

K osvobozeni se pristupuje také u urcitych socidlnich skupin obyvatel, jako jsou
stari lidé, zdravotné postiZeni, socidlné slabi, nebo valecni veterani.

Osvobozen muze byt také majetek, jezZ ma dopomoci k ekonomickému rozvoji,
prikladem mohou byt podnikové zény ci stiediska vyzkumu.

Blochliger (2015, s. 12), udava odlisny pohled na osvobozeni majetku, a to dle druhu
osvobozeni, na:

e pausalni a proporciondlni osvobozeni - pausalni osvobozeni znamena srazku
fixn{ ¢astky ze zdanitelné hodnoty majetku a je jednim ze zplisobii zprogresiv-
néni zdanéni, u proporcionalniho osvobozeni se majetek zdanuje méné nez
100 % zdanitelné hodnoty,

e danové prazdniny - jsou stanoveny na urcity Casovy usek, pouzivany jsou
napf. u vystavby novych budov, kde podporuji investice do novych nemovitosti,

e osvobozeni malo vyuZivaného majetku - toto osvobozeni cili naptiklad
na domy, kde bydli mensi pocet osob, nez je ,normalni“, jedna se predevsim
o domy vlastnéné starSimi lidmi, ktef{ jiz bydli sami, bez déti,

e osvobozeni Usporné spotieby - trendem posledni doby je osvobozeni energe-
ticky uspornych obydli a dalSich environmentalné zamétenych technologii,

e osvobozeni v oblasti podnikani - vétSina stati zavadi osvobozeni pro podni-
kani, napt. v podobé zminovanych danovych prazdnin pro nové ¢i expandujici
firmy.

5.3 Platce dané

Almy (2013, s. 23) udava ctyri zakladni moZnosti stanoveni platce dané z nemovi-
tosti - vlastnik, dale ten, kdo nemovitost obyva nebo uZziva (vétSinou najemnik), sa-
motny majetek bez ohledu na to, kdo jej vlastni ¢i uziva, nebo se miiZe jednat o kom-
binaci pfedchozich mozZnosti.

Pro prvni z variant mluvi predevsim to, Ze pocCet vlastnikil je obecné nizsi nez
pocet ndjemnikil. Zvoleni tohoto systému tedy vede ke sniZeni poctu platci a tim
padem také ke sniZzeni administrativnich nakladd na spravu dané (Almy, 2013,
s. 24).

Zvoleni moZnosti platcovstvi dané najemniky a uZivateli nemovitosti je vhodné
napr. u majetku vlastnéného statem nebo v zemich, kde neni veden registr vlastniki
nemovitosti (Walters, 2011, s. 44).

Kombinovanou formu platcovstvi pouZziva ze zemi EU kupft. Francie, kde je plat-
cem dané jak vlastnik, tak najemnik nemovitosti a pokud se jedna o jednu osobu, je
tato osoba povinna platit jak vlastnicky, tak najemni podil (Walters, 2011, s. 44).
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Problém s platcovstvim dané miiZe nastat u nemovitosti, jez maji vétsi pocet
vlastnikli ¢i ndjemnikil. Spravce ma poté moznost stanovit jako platce pouze jednu
z téchto osob nebo dan rozdélit mezi jednotlivé zainteresované dle jejich podilu
na nemovitosti. Prvni varianta zjednodusuje spravu dané a moZné problémy vybéru
potiebné Castky presunuje na vlastniky a ndjemniky. Druhy pristup naopak argu-
mentuje zbavenim odpovédnosti ostatnich osob za pripadné chovani jednotlivce
(Almy, 2013, s. 24).

5.4 Ohodnoceni majetku a zaklad dané

Prvotnim podkladem pro ocenéni majetku je jeho soupis. Kvalita takového soupisu
ma pak primy vliv na velikost vynost ze zdanéni tohoto majetku.

5.4.1 Katastralni systém

Fiskalni katastr odkazuje k soupisu udajti o platcich, zdanitelném majetku, ohodno-
ceni a dantové povinnosti. V zasadé existuji dva typy fiskalniho katastru: katastr
osobni (¢i platcovsky) a katastr majetkovy.

Katastr osobni je zaloZen na seznamu osob (fyzickych ¢i pravnickych) a obsa-
huje soupis majetku, ktery je znam, Ze osoby vlastni. Velmi zaleZi na tom, zda osoby
tento majetek spravci priznaji. Naopak katastr majetkovy, pouZzivany jiz od dob
Rakouska-Uherska, kombinuje geodetickou sit, souradnicovy systém, katastralni
mapy a katastr nemovitosti. Mnohem lépe podava informaci majetkové spravé
o tom, zda byl vS§echen majetek spravné popsan a zdanén (Almy, 2013, s. 46).

5.4.2 Metody ohodnoceni majetku

Systém najemni ceny

Tento systém stanovuje hodnotu majetku, a tedy zaklad dané jako najem, jenz lze
oCekavat pri spravedlivé trzni transakci tohoto majetku na otevireném trhu ve sta-
noveny den (Norregaard, 2013, s. 24). AC hojné pouZivany systém, predevSim v brit-
skych koloniich, privadi s sebou také praktické problémy. Jednim z nich je to, Ze ne
vSechen majetek se viibec dostane na trh k pronajmu a je tedy sloZité urcit jeho na-
jemni cenu. Jedna se kuptikladu o domy, jeZ obyvaji samotni vlastnici nebo priimys-
lové budovy (Bahl, 2009, s. 6).

Skutec¢né urceni najemni hodnoty tedy zaleZzi spiSe na odhadu odborniki nez
na empirickych datech. Zkreslujicim faktorem je také ohodnoceni nemovitosti na za-
kladé soucasného vyuZiti - tedy jinou hodnotu ma nemovitost pouzivana k bydlent,
jinou bude mit v pripadé, Ze bude pouzivana ke komercénim uceliim (Walters, 2011,
s. 54).

Bahl (2009, s. 7) uvadi v praxi tfi existujici pristupy ke stanoveni ndjemni ceny.

Prvni z nich, odhadnuta trZzni ndjemni cena, je pouZita pro vSechny nemovitosti
v jedné oblasti a je stanovena na priizkumu skute¢nych najemnich cen oblasti,
na znaleckém odhadu ¢i na kombinaci téchto dvou. Tato metoda je pouZivana
pro byty, domy a nerezidencni nemovitosti, kde je zjistitelna skute¢na najemni cena.
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Druhy pristup pracuje s odhadem kapitalové ceny, jenz je zaloZen bud’ na kom-
parativnich prodejnich cenach, nebo na cené, za niz lze nabyt pozemek a postavit
na ném stavbu. Metoda je pouZzivana pro nemovitosti, kde nelze zjistit najemni cenu,
tedy predevsim primyslové podniky, vétSi komerc¢ni budovy a nemovitosti obyvané
majiteli. Pomoci kapitaliza¢ni sazby se kapitalova hodnota pievede na jeji ndjemni
ekvivalent.

Treti, ziskova metoda, pouziva k odhadu najemni ceny ro¢ni miru vynosnosti
nemovitosti. Ta bere v potaz Cisty zisk podniku a odhadnuty podil, jeZ z néj ziska
pronajimatel, je pak najemni cenou této nemovitosti. I zde dochazi ke zkresleni, a to
z toho dlivodu, Ze ackoli zisk podniku Ize zjistit pomérné snadno, podil vynosu pro-
najimatele je jiZ zna¢né subjektivni.

Systém trzni (kapitalové) hodnoty majetku

Tento systém definuje hodnotu majetku jako trZzni hodnotu daného majetku (po-
zemku ¢i stavby) na otevireném trhu (Norregaard, 2013, s. 24). PouZivan je ve vét-
Siné zemi OECD a Latinské Americe.

Takto urceny zaklad dan€ muze byt dale zkracen fixnim pomérem z trzni hod-
noty, takZe pokud by byl napf. kratici pomér 40 %, zaklad dané u stavby v trzni hod-
noté 100 EUR by byl ve vysi 40 EUR (Bahl, 2009, s. 7).

Vyhoda takovéhoto systému, na rozdil od metody ceny najemni, je spatfovana
v odpadnuti problému s ur¢enim ceny u nebytovych prostor, stavebnich pozemkii
a vSeobecné u majetku, jeZ neprochazi pronajemnimi transkacemi (Bahl, 2009, s. 7).
Noregaard (2013, s. 24) pridava také zahrnuti zpisobu vyuZiti majetku do jeho oce-
néni, tedy Ze tato metoda odrazi, k ¢emu a jak je majetek pouZivan. Dalsi vyhodou
miZe byt to, Ze soucasné s rozvojem ekonomiky a rlistem kapitalovych cen roste
i zaklad dané takto urceny a tento zptlisob by se tedy mohl zdat pomérné spravedli-
vym vzhledem Kk riistu diichodu platcti (Walters, 2011, s. 50). Samoziejmé ani tento
systém ocenéni majetku neni bez problémt. Jednim z nich je problém s komparativ-
nimi prodejnimi cenami majetku, jez jsou, hlavné vzhledem ke zkresleni zpiisobe-
nému transferovymi danémi, podhodnoceny (Bahl, 2009, s. 8). Walters (2011,
s. 50-53) udava také problém s uréenim kapitalové ceny u majetku, ktery nebyl v ne-
davné dobé obchodovan a pridava tti zptisoby odhadu ceny u takového majetku.

Prvnim zpisobem je urceni ceny na zakladé pristupu srovnatelné trzni ceny.
Tento zpisob je z pochopitelnych diivodii hojné vyuzivan. Jedna se o urceni hodnoty
majetku na zakladé srovnatelného majetku nedavno obchodovaného s prihlédnutim
k rozdilnostem, jeZ by mohly cenu ovlivnit.

Druhym pristupem je tzv. ndkladovy pristup, ktery urceni ceny argumentuje
tim, Ze ten, kdo kupuje nemovitost by si ji nekoupil v ptipadé, Ze by naklady na jed-
notlivé komponenty takové nemovitosti (pozemek, na ném postavena stavba, ...) vy-
Sly z jeho pohledu 1épe. Hodnota majetku je tedy v tomto pristupu urcena jako na-
klady na jeho jednotlivé soucasti s prihlédnutim na stari a znehodnoceni. Metoda
je uzivana predevSim u komercnich nemovitosti.
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Pristupem tfetim je urceni hodnoty majetku na zakladé prijmu (potazmo bene-
fitli), jez ndm z jeho vlastnictvi vyplyvaji. Cena je ur¢ena z odhadu penéznich pro-
stiedkl ziskanych z investice do tohoto majetku a ze soucasné aplikovanych inves-
ticnich diskontnich sazeb.

Rozdilny ptistup byva zaujiman také k ocenéni majetku jako celku ¢i samostat-
nému ocenéni jeho soucasti. V rozvojovych zemich je vétSinou rozdilné pristupo-
vano k ohodnoceni pozemkti a k ohodnoceni staveb. Cena pozemkti je urc¢ena pro-
dejnimi cenami stavebnich pozemki ve srovnatelnych oblastech a déale upravena
na zakladé fyzickych charakteristik a dostupnosti infrastrukturnich moznosti. Ceny
budov jsou sloZeny z priimérné ceny jednotky plochy a z deprecia¢ni sazby (Bahl,
2009, s. 8).

Systém ceny pozemku
Tento systém zdanuje pouze trzni cenu pozemku jako takového. PouZivan je
napft. v Estonsku ¢i Dansku (Norregaard, 2013, s. 24).

Diiraz je u této metody kladen predevsim na efektivni vyuziti pozemku skrze
investice do néj vloZené jeho vlastnikem, ktery se bude snaZit maximalné zvysit hod-
notu pozemku (stavbou ¢i jinym zplisobem), a jeZ na rozdil od kapitalového pristupu
nebude odrazovan zdanénim této investice (Bahl, 2009, s. 9). Bahl dodava také vy-
hodu nizsich administrativnich nakladi na spravu dané diky nezahrnuti budov
(a tim padem odpadnuti nutnosti jejich ocenovani) do zakladu dané. Jako nevyhody
uvadi na ukor nizsiho zakladu dané nutnost stanoveni vysSich daniovych sazeb, jeZ
mohou evokovat vyssi danové zatizeni, a dale zdanlivou nespravedlnost v relativné
nizs$im danovém zatiZeni pro pozemky, na nichZ stoji vysoce hodnotné stavby.

Plo$né systémy

Systémy urceni zakladu dané na zakladé vyméry patii viibec k tém nejjednodussim.
Zdanovana je kazda plosna jednotka pozemku ¢i stavby. Metoda je praktikovana
v Zzemich stfedni a vychodni Evropy a v mnoha rozvojovych zemich (Norregaard,
2013, s. 24). Tento systém uZivan také v Ceské republice.

Stejné jako predchozi zpiisoby i tento s sebou prinasi své vyhody a nevyhody.
K prvné jmenovanym patii to, Ze tato metoda v podstaté nepotiebuje ocenéni v kla-
sickém slova smyslu a nevyZaduje tedy tak rozvinuty trh s nemovitostmi jako pied-
chozi zptisoby (Bahl, 2009, s. 10). Nevyhodou ,¢isté“ formy tohoto systému, ktery
zdanuje striktné pouze vymeéru, miize byt nespravedlnost stejného zdanéni majetku,
jez miiZe byt charakterizovan velmi rozdilnymi vlastnostmi, napt. v podobé polohy
nemovitosti, jejtho okoli ¢i dostupné infrastruktury a sluzeb. Rastu ptrijmu zde lze
dosahnout pouze zvySovanim poctu zdanovaného majetku nebo pravidelnym (a ne-
populdrnim) zvySovanim sazby dané (Bahl, 2009, s. 10).

Kromé zminované ,Cisté“ podoby existuji téZ podoby hybridni, jeZ do zadkladu
dané kromé samotné plochy majetku zohlednuji jeho dalsi vlastnosti. Takovyto
komplexnéjsi systém pak miliZe nabyvat podoby, kde je tizemi rozdéleno do zdén,
z nichZ kazda je zdaniovana rozdilné na zakladé jejich ,benefitnich“ vlastnosti (Bahl,
2009, s. 10).
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Tento hybridni zplisob ohodnoceni zakladu dané, ktery kromé vyméry zahr-
nuje i lokaci a zplisob uzivani pozemku a pokud pozemek obsahuje i ,zlepseni“ v po-
dobé budov, pak napf. zastavénou plochu, definuje také Walters (2011, s. 61). Ten
pridava vyhodu administrativni jednoduchosti tohoto systému, kdy spravce dané
potirebuje k jejimu urceni jen zakladni informace o daném majetku v podobé jeho
velikosti a kazda dalsi informace pak predstavuje zptisob, jak ocenéni zdokonalit,
a jez mliZe Casem vést k prechodu na principalné jiny systém ohodnoceni.

Pasova metoda
Walters (2011, s. 56) dale zminuje specificky zptisob, na némz je zaloZena dan z re-
zidencniho majetku ve Velké Britanii, a to je urceni dané na zakladé rozdéleni
do osmi ,hodnotovych pasi“ ¢i skupin.

Majetek ve stejné lokalité a pasu tedy bude zdanén stejnou ¢astkou, majetek
ve stejném pasu ale jiné lokalité mize mit danovou povinnost jinou, protoze sazbu
dané urcuje lokalni sprava.

Metoda katastralni ¢i vzorcova
Posledni metodou, kterou Walters (2011, s. 57) uvadi, je metoda urceni katastralni
hodnoty. Tato metoda ohodnoceni je nékde na pomezi zpiisobii zohlediujicich fy-
zické vlastnosti majetku a zplisobii zalozenych na kapitalové cené majetku, a v EU ji
uziva napfr. Lotyssko.
Hodnota majetku je ddna matematickym vzorcem, v némz jsou ohodnoceny
jednotlivé vlastnosti majetku, a jeZ vede k urCeni katastralni ¢i zdanitelné hodnoty.
Urceni katastralni ceny majetku zacind sesbirdnim informaci a rozdélenim
do geografickych zén (rozdilné zoény pro rozdilné uZiti majetku) a stanovenim od-
hadt trznich ¢i primérnych cen jednotky dalSich atributi majetku (napi. vyméra
pozemku, podlahové plochy, pocet bytli v budové atd.).

5.5 Stanoveni sazby dané

Stejné jako u urceni zakladu dané, i u stanoveni sazby dané existuje mnoho rozdil-
nych pristupti a struktur. Zdkladnimi otazkami, jimiZ se bude tato ¢ast zabyvat, je
urceni sazby z hlediska jeji progresivity, vysSe, poctu aplikovanych sazeb (jejich dife-
renciace) a toho, kdo bude sazbu stanovovat.

Progresivita sazby

PredevSim pausalni a progresivni sazba dané se uplatiiuje u zadkladu dané urc¢eného
kapitalovou cenou majetku. Progresivita u kapitalového systému byva dosaZena
také pomoci osvobozeni nékterych druht ,zakladniho“ majetku, potazmo majetku
nizké hodnoty. Progresivni sazba se pokousi vnést do systému spravedlnost skrze
zdanéni hodnotnéjSiho majetku vyssi sazbou dané. Pausalni sazba se dale uplatiiuje
u metody najemni ceny, kde se jedna o sazbu ad valorem (sazba zdanujici penézni
jednotky), a u systémi zaloZenych na plosné vymére s tim, Ze u téchto systémi
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se jedna o specifickou pausalni sazbu aplikovanou na jednotku plochy (Norregaard,
2013,s. 26).

VySe sazby

VySe sazby dané zavisi na vice faktorech. Jednim z nich je jiZ zminovana snaha o pro-
gresivitu dané a stanoveni vys$si sazby u majetku vyssi hodnoty. Dal§im faktorem
ovlivitujicim vysi sazby je zplsob uziti majetku a s tim souvisejici diferenciace da-
novych sazeb.

Diferenciace sazeb

Diferenciace sazeb probiha na zakladé rozdéleni majetku do riiznych majetkovych
skupin. Mezi zakladni piistupy ke skladbé téchto skupin patii rozdéleni majetku dle
zpusobu uZziti pozemkii pro zemédélské, rezidencni a nerezidencni tcely, na rozdé-
leni majetku dle vlastnika (pricemz mnohé skupiny vlastnikd jsou poté od dané
osvobozeny Uplné) a na rozdéleni majetku dle zdanitelné hodnoty majetku, kde
se sazba lisi dle vySe hodnotové tridy (Walters, 2011, s. 64).

Vseobecnou praxi byva, Ze nereziden¢ni majetek je zdaniovan vice, ackoli Wal-
ters (2011, s. 65), s odkazem na praci Birda a Slacka z roku 2004, namita, Ze rezi-
dencni majetek byva vétsi zatéZi pro lokalni spravu ve smyslu vyssiho vyuZzivani ve-
rejnych sluZeb, Casto financovanych pravé z danovych vynosi. Tento postup tak
muze vést k neefektivnimu ekonomickému vyuziti majetku, a¢ nizsi zdanéni rezi-
dencniho majetku byva politicky populdrnim resenim.

SniZena sazba u rezidenc¢niho majetku mize byt ale i dobrym nastrojem pri za-
mysSleném rozvoji bytové oblasti, a to jak s pomoci sniZené sazby pro urcitou loka-
litu, tak napft. sniZené sazby pro urcitou rezidencni tiidu (Bird, R. M., Slack, E., 2005,
s. 41). Ti pridavaji dalsi pripad zvyhodnéni urcité skupiny rezidenc¢niho majetku,
a to je zvyhodnéni nemovitosti obyvanych vlastnikem, oproti znevyhodnéni pro na-
jemce. Vlastnici a zdroven okupanti nemovitosti v dané lokalité jsou totiZ pravdépo-
dobnéjsSimi volici v lokalnich volbach a jedna se tedy opét o spiSe politické reSeni.

Dalsi preferovanou skupinou majetku ve vétSiné zemi je zemédélska ptlida,
ktera je bud’ od dané osvobozena Uplné, nebo je na ni uplatiiovana nizsi sazba, pti-
padné je zvyhodnéna ohodnocenim zakladu dané dle aktualniho vyuZziti - v pripadé
trvalého uziti pro zemédélské ucely pak byva zaklad dané nizsi. Tento pristup ma
vést k zachovani zemédélské pidy, a naopak odrazeni od jejiho urbanniho vyuziti
(Bird, R. M,, Slack, E., 2005, s. 42).

V mnoha zemich jsou rozdilné sazby vSeobecné uplatiiovany u pozemkii a roz-
dilné u budov. JiZ od 19. stoleti se ekonomové dohaduji, Ze zdanéna by méla byt
pouze puda, protoZe na rozdil od budov se jedna o statek fixntho mnozstvi a zdano-
vani budov odrazuje od investic do nemovitosti. V soucasné dobé je v mnoha dano-
vych systémech zavedena praxe zdaniovani obojiho, ale jak jiZ bylo rec¢eno, rozdilnou
sazbou. Takové systémy jsou nazyvany systémy délené sazby a v EU jsou néjakym
zplsobem uplatiiovany v Dansku, Estonsku, Francii ¢i na Ukrajiné (Walters, 2011,
S. 66-67).
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Walters (2011, s. 67) navazuje, Ze snaha o urcitou formu sniZeni dafiové zatéze
se dale prosazuje u znevyhodnénych skupin vlastnikd. Casto jsou niz$i sazbou zda-
novany domacnosti. Pokud je ale politika nastavena tak, Ze napt. vSechny domac-
nosti uplatniuji o polovinu sniZenou sazbu dané, miize mit takové zvyhodnéni ve vy-
sledku neZadouci ucinky, protoZe takové zvyhodnéni nejvice dopadne na bohaté do-
macnosti, méné na ty nizkoprijmové. Druhou nevyhodou je preneseni zatéZe na ne-
rezidentni poplatniky a to, jak Feceno vyse, mliZze mit zase neblahé ekonomické di-
sledky.

Autorita v oblasti stanoveni sazby dané

V ramci fiskalni decentralizace zemi EU se kromé decentralizace vydaji a pii{jml
prenaseji na nizsi arovné spravy i dalsi s tim souvisejici pravomoci. V. mnoha zemich
je pravé stanoveni sazby v rukou mistnich samosprav.

Sazbu dané miiZe stanovit centralni ¢i lokalni droverii spravy. A to bud’ jedna z jme-
novanych vylu¢né, nebo miize mit lokalni sprava ¢asteCnou pravomoc v centralné
stanovenych limitech (Bird, R. M., Slack, E., 2005, s. 39). MiiZe si napriklad stanovit
sazbu z predem urc¢eného rozmezi stanoveného centralni vladou (Bahl, 2009, s. 13).

Argumenty pro a proti stoji na obou stranach. Jeden z ndzort argumentuje proti
lokalnimu stanoveni sazby tim, Ze lokdlni sprava mize v zajmu prilakani investic
nizkymi sazbami ztratit schopnost financovat ji poskytované verejné sluzby (Wal-
ters, 2011, s. 69). Tento pristup také mize vést k dannové soutézivosti mezi jednotli-
vymi lokalitami (Bird, R. M., Slack, E., 2005, s. 39). Tato pravomoc tedy vyzaduje pev-
nou ,moralku” ze strany lokalni vlady. Na druhé strané maze mit lokalni sprava blize
k lidu, kterému slouZi, mize 1épe rozumét jeho potiebam a urcitou mirou kontroly
nad dafiovymi vynosy spravovat rozpocet slouZici k financovani téchto potteb a slu-
zeb (Walters, 2011, s. 69).

Pokud je sazba stanovena lokalni spravou, je jejim prvotnim ukolem stanovit
rozpocet a prvky, z nichz bude financovan. Mnozstvi finan¢nich prostiredkt z jinych
zdrojl, neZ jsou majetkové dané (napft. transfery centralni vlady), pak vede k urceni
mnozstvi, jeZ je tfeba financovat z téchto dani a ke stanoveni sazby, jeZ by jim tyto
prostredky pomohla zajistit (Bird, R. M., Slack, E., 2005, s. 39).

5.6 Sprava majetkovych dani

Sprava majetkovych dani zahrnuje pfedevsim oblasti dohledu a kontroly jednotli-
vych drovni spravy, tvorbu a ddrzbu katastralniho soupisu, stanoveni vySe a na-
sledny vybér dané. PricemZ pravomoci jsou u majetkovych dani ¢asto rozdéleny
mezi vice arovni spravy i jiné organizace (predevsim v oblasti katastralni) a zajiSténi
takové spravy tedy vyZaduje velkou miru kooperace a komunikace mezi jednotli-
vymi ucastniky (Almy, 2013, s. 46).

Rozdéleni spravy casto zaleZi na celkové mite vladni decentralizace, ale také
na zajiSténi co nejvétsi miry efektivity. Pravé vyssi efektivita na jedné arovni spravy
pred druhou by méla byt rozhodujici pro rozdéleni jednotlivych pravomoci (Wal-
ters, 2011, s. 73).



Skladba dané z nemovitosti 25

NIV 7

Walters (2011, s. 73) uvadi ¢tyfi modely rozdéleni pravomoci napfi¢ urovnémi
spravy od vyhradniho postaveni centralni vlady, kterd ma veskeré pravomoci
ve svych rukou a pouze prerozdéluje vynosy (i prifazuje riazné dané rliznym urov-
nim vlady, az ke dvéma modeliim zapojeni vicetiroviiové spravy se sdilenim vynost
¢i vyhradni administraci daného stupné spravy a ji prifrazené dane.

Pravé u majetkovych dani, jak jiz bylo receno, hraji nizZsi irovné spravy, tedy ty
lokalni, dileZitou dlohu a ve vétsSiné statli je jim pridéleno mnoho z vySe uvedenych
pravomoci.

[ presto jsou nékteré ulohy spravy téchto dani povazovany za efektivnéji vyko-
navané na centralni drovni. Jedna se predevsim o ramcové vymezeni politiky v této
oblasti a zajiSténi uniformity systému a také o dohled nad niZ$imi stupni spravy.
Tyto pravomoci jsou ve vétSiné zemi pridéleny ministerstvu financi (Walters, 2011,
s. 74).

Lokalni uroven spravy ma zase bliZe ke skute¢nym podminkdm majetku na jimi
spravovaném uzemi, jeho vyuziti a zménam. Efektivnost by zde mélo zajistovat spo-
jeni mezi vynosy téchto danti a jejich vyuZitim na financovani poskytovanych lokal-
nich verejnych sluzeb. Také ze spolecenského hlediska existuje vétsi propojeni mezi
obyvateli, respektive platci dani, a témi, kdo dané vybiraji a poté statky, jez lokalni
spravci z téchto dani tamni spole¢nosti poskytuji (Walters, 2011, s. 74).

Jak jiz bylo uvedeno, kontrolu a dohled povétSinou zajistuji vyssi, centralni
urovné spravy.

Dal8i z pravomoci - tvorbu a ddrzbu katastralniho systému, jeZ slouZi jako pod-
klad pro nasledné stanoveni dané, mliZze mit na starosti jak centralni ¢i lokalni
sprava, tak specializovany urad - zemémeéricsky ¢i katastralni (Almy, 2001, s. 32).

Do tvorby zakladu dané, tedy v podstaté agendy ohodnoceni zdaiovaného ma-
jetku, byva zpravidla zapojeno vice rovni spravy a vlady v podobé zapojeni rtiznych
ministerstev daného statu. Ve stfedni a vychodni Evropé byva tato pravomoc v ru-
kou ministerstva financi, ministerstva pro mistni spravu, ministerstva zemédélstvi
¢i zivotniho prostredi. Dal$i moZnosti je zapojeni specializovaného utadu (LotySsko
nebo Ukrajina) nebo lokalni spravy, jako treba v Mad’arsku (Walters, 2011, s. 81).

Za vybér, potazmo vymahani dané, mliZe byt zodpovédna jak centralni (Francie,
Svédsko), tak lokaln{ autorita (Nizozemsko, Spanélsko), zapojen miZe také speciali-
zovany Urad, posta ¢i banka. Vybér dané byva ¢asto spojen se subjektem, jenz je poté
prijemcem vynost, protoZe ten ma zpravidla nejvyssi zajem na véasném a uplném
vybéru dané (Almy, 2001, s. 35).
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6 Majetkové dané v zemich Evropské unie

Nasledujici text obsahuje informace o systémech majetkovych dani v jednotlivych
zemich Evropské unie. Podany jsou informace o vynosech majetkovych dani (v roce
2014), uplatnovanych danich, které se daji povazovat za majetkovou dan, o systému
urceni zakladu dané z nemovitosti a jejich sazbach, a pozornost je vénovana také
pravomocem nizsich trovni spravy.

Texty k danym zemim jsou poskladany z jednotlivych informaci a pokud neni
uvedeno jinak, pochazeji data z nasledujicich zdrojt: European Union (2016), Euro-
pean Commission (2017), KPMG (2015), EY (2015) a Almy, R. (2013).

Belgie
Vynosy majetkovych dani tvorily v Belgii 3,6 % HDP, z toho 1,3 % vynost tvorila dan
Z nemovitosti.

Belgie uplatnuje daini z nemovitosti spolecné pro pozemky a budovy. Zaklad
dané je urcen najemni cenou (z roku 1975) a kazdoroc¢né upravovan inflacnim koe-
ficientem (v roce 2015 se jednalo o koeficient 1,7057). Sazba dané je tvorena za-
kladni regionalni sazbou (1,25-2,5 %) a provincionalni a municipalni prirazkou.
V priiméru poté sazby dosahovaly vyse 44,7-55,0 %.

Zaklad dané, sazba i dafiova osvobozeni jsou urc¢eny regionalnimi spravnimi au-
toritami, do tvorby sazby zasahuje také lokalni sprava. Vybérc¢im dané je centralni
autorita, vjednom zregionii sprava regiondlni. Vynosy se déli mezi vSechny tfi
urovné statni spravy, pricemz nejvétsi dil pripada spravé regionalni.

Dal$imi uplatiiovanymi majetkovymi danémi jsou dan z dédictvi a darf, dan
z kapitalovych a financnich transferd a dan z prevodu nemovitosti.

Bulharsko
V Bulharsku jsou vynosy majetkovych dani pouze ve vysi 0,6 % HDP, z toho 0,3 %
vynost tvorila dan z nemovitosti.

Dail z nemovitosti (spole¢nd) je stanovena na zdkladé katastralni hodnoty
k 1. 1. roku, za néjZ je dan vybirana. Tato hodnota je dana typem nemovitosti, lokaci
a mirou opotrebeni. Vysi sazby urCuje municipalni autorita v ramci centralné stano-
veného intervalu 0,01-0,45 %.

Zaklad dané a danova osvobozeni spravuje centralni autorita, jedina sazba dané
je pravomoci lokalni spravy. Vybér dané provadi také lokalni autority. Ty jsou poté
také vyhradnim ptijemcem daniovych vynosu.

Uplatnovany jsou dale dan dédicka a darovaci a dan z prevodu nemovitosti,
zdanovana jsou také urcita vozidla, plavidla a letadla.

Ceska republika
Vynosy tvori 0,6 % HDP, z toho 0,2 % zastava dan z nemovitych véci.

Dai z nemovitych véci tvori dan z pozemk a darii ze staveb a jednotek. Zakla-
dem dané z pozemki je vyméra v m?, pripadné nasobena danou c¢astkou, sazba je
dana procentnim podilem nebo penéZni castkou na m? plochy. Zakladem dané
ze staveb a jednotek je u staveb vymeéra zastavéné plochy v m?, u jednotek vymeéra
podlahové plochy nasobend danym koeficientem, sazba je dana penézni Castkou
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na m2 plochy. Sazby u obou dani jsou nasobeny stanovenym koeficientem, jez mlize
mistni samosprava zvysit i snizit (Zakon ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci).

Zaklad dané, sazby i osvobozeni jsou stanoveny centralné, lokalni sprava ma
pouze CasteCnou pravomoc v oblasti urceni sazby dané. Vybér je spravovan cen-
tralné a vynosy jdou mistnim samospravam.

DalSi uplatiiovanou majetkovou dani je dan z prevodu nemovitych véci.
Dansko
Vynosy majetkovych dani tvori v Dansku 2,6 % HDP, z toho 2,1 % tvori vynosy dané
Z nemovitosti.

Dan z nemovitosti je tvofena dani z pozemku a dani z majetku osob (neplati ji
spolecnosti). Zakladem dané z pozemk je trzni hodnota pozemku, na ni je uvalena
mistni sazba v rozmezi 1,6-3,4 %. Zakladem dané z majetku osob je katastralni hod-
nota majetku, jez je revidovana kazdé dva roky. V soucasné dobé ale probiha pre-
hodnocovani tohoto systému a zaklad dané tvori hodnota majetku z roku 2011
(domy a byty), respektive z roku 2012 (u dalSiho majetku). Sazba dané je 1 % u ma-
jetku do zakladu dané 3 040 000 DKK a 3 % u majetku, jez zakladem dané tuto hod-
notu prevysuje.

Zaklad dané, sazbu i danova osvobozeni pozemkové dané stanovuje lokalni
sprava, u dané z majetku naleZi vSechny tyto pravomoci centralni spravé. Vybér¢im
dané je u pozemki lokalni, u majetku centralni autorita. To stejné plati u vynosu.

Systém majetkovych dani tvoii v Dansku dale dan darovaci a dédicka, dan
z prevodu kapitalového a finan¢niho majetku a dan z pfevodu nemovitosti.
Estonsko
Danové vynosy z majetku jsou v Estonsku ve vysi 0,4 % HDP, z toho 0,3 % vynosi
tvorila dan z nemovitosti.

Dan z nemovitosti je pouze ve formé pozemkové dané. Zakladem je trzni hod-
nota pozemku a sazba je stanovena lokalni spravou ve vysi 0,1-2,5 % zakladu dané.

Zaklad dané je pravomoci centralni spravy, lokalni autorita urcuje sazbu a osvo-
bozeni od dané. Vybér provadi centralni sprava. Stoprocentnim piijemcem vynosi
je sprava lokalni.

Estonsko neuplatiiuje Zddnou dalsi majetkovou dan.

Finsko
Vynosy majetkovych dani tvori ve Finsku 1,4 % HDP, z toho 0,7 % vynosu tvorila
dan z nemovitosti.

Dan z nemovitosti (spolecnd) je stanovena na zakladé trzni hodnoty majetku.
Sazbu dané urcuje lokalni sprava kazdorocné, v rdmci zdkonem stanovenych limit.
BéZna sazba se nachazi mezi 0,8 a 1,55 % a sazba pro majetek urceny k trvalému
bydlenti je v rozmezi 0,37-0,8 %.

Stanoveni sazby dané je tedy rozdéleno mezi centralni a lokalni spravu, zaklad
dané a osvobozeni je pravomoci centralni autority, stejné jako jeji vybér. Vynosy
jdou poté vyhradné lokalni sprave.

Kromé dané z nemovitosti jsou dalSimi majetkovymi danémi ve Finsku dan da-
rovaci a dédicka, dan z prevodu kapitalového a finan¢niho majetku a daii z prevodu
nemovitosti.
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Francie
Vynosy majetkovych dani jsou ve vysi 4,5 % HDP a radi se tak na prvni misto ze zemi
EU, 3,2 % vynost tvorila dail z nemovitosti.

Dan z nemovitosti je ve Francii uplatiiovana formou dané z obydli, dané z bu-
dov a dané z pozemkd. Do této kategorie by se dala dale zaradit dan vybirana lokalni
spravou z majetku mistnich podnikatelskych prostor (plati i pro ty, kteri podnikaji
doma, tedy napft. pro Zivnostniky).

Dan z obydli je zaloZena na nadjemni hodnoté z roku 1980. Sazbu stanovuje mu-
nicipalita, primérna vyse v roce 2015 byla 24,19 %. U dané z budov je zdkladem
dané 50 % najemni hodnoty majetku z roku 1980. Sazba je opét stanovena kazdo-
roc¢né lokalni spravou a jeji primérna vyse v roce 2015 byla 35,96 %. Zakladem dané
z pozemKkl je predpokladana najemni hodnota na otevieném trhu s prihlédnutim
k velikosti a lokaci majetku, tato hodnota také pochazi z roku 1980. Tento zaklad je
pak kracen na 80 % jeho hodnoty. Ndjemni hodnota byva kazdoro¢né upravena da-
nym Koeficientem. Sazba dané je kazdoroCné stanovovana lokalni autoritou
(Paris.fr, 2017).

Zaklad dané je pravomoci centralni urovné spravy, lokalni sprava miize stano-
vit sazbu dané a osvobozeni. Vybér provadi centralni autorita. Vynosy nemovitost-
nich dani se déli mezi regionalni a lokalni spravu.

DalS$imi majetkovymi danémi jsou dan z ¢istého bohatstvi, dan dédicka a daro-
vaci, dan z kapitalovych a financ¢nich transferti i dan z pfevodu nemovitosti.
Chorvatsko
Vynosy majetkovych dani jsou ve vysi 0,5 % HDP, z toho méné neZ desetinu procenta
vynost tvorila dan z nemovitosti.

Dani z nemovitosti je v Chorvatsku dan z rekreac¢nich budov. Zakladem dané je
m? uzitné plochy, sazba je ve vysi 5-15 HRK na m? (Ministry of Finance - Tax Admi-
nistration, 2017).

Lokalni sprava stanovuje zaklad dané, sazbu i osvobozeni od dané. Je také vy-
bércim a ji jdou také veskeré vynosy.

Dal$imi majetkovymi danémi jsou dan dédicka a darovaci, dan z kapitalovych
a financnich transfert a dan z prevodu nemovitosti.

Irsko
Vynosy majetkovych dani jsou ve vysi 2,0 % HDP, z toho 1,0 % vynost tvorila dan
Z nemovitosti.

Dan z nemovitosti je vybirdna z obytnych budov. Zaklad dané je stanoven na za-
kladé trzni hodnoty. Trzni hodnoty jsou usporddany do hodnotovych past a stiedni
hodnota daného pasu udava zaklad dané. Sazba dané je ve vysi 0,18 %, lokalni
sprava muze sazbu upravit o +15 %.

Zaklad dané a datiova osvobozeni stanovuje centralni sprava, lokalni pouze za-
sahuje do tvorby sazby dané. Vybér provadi centralni sprava. Veskeré vynosy jdou
lokalni autorité.

DalSimi majetkovymi danémi jsou zde dan dédicka a darovaci a dan z prevodu
nemovitosti.
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Italie
Vynosy majetkovych dani jsou ve vysi 2,2 % HDP, z toho 1,6 % vynosi tvorila dan
Z nemovitosti.

Dan z nemovitosti je spolecnou dani pro budovy, stavebni pozemky a pozemky.
Zakladem dané je trZzni hodnota, béZna sazba dana zakonem je 0,76 %, lokalni sprava
ji vS§ak muzZe snizit nebo zvysit az o 0,3 % (PwC, 2016, s. 77).

Zaklad dané urcuje centralni autorita, lokalni stanovuje sazbu dané a miize také
stanovit néktera osvobozeni. Vybér provadi lokalni sprava. Ji jdou také veskeré vy-
nosy.

Dal$imi majetkovymi danémi jsou dan z ¢istého bohatstvi, dan dédicka a daro-
vaci a dail z prevodu nemovitosti.

Kypr
Vynosy téchto dani tvori na Kypru 1,3 % HDP, z toho 1,1 % vynosi tvorila dan z ne-
movitosti.

Dan z nemovitosti (spole¢nd) je na Kypru stanovena na zakladé trzni hodnoty
nemovitosti z roku 1980. Sazba dané je urcena na zakladé celkové hodnoty nemovi-
tého majetku osoby a pohybuje se od 6 do 19 %eo.

Spravcem dané je ve vSech zkoumanych ohledech centralni autorita. Taktéz vy-
nosy jsou prijmem centralni rovné spravy.

Dalsi majetkovou dani na Kypru je daii z prevodu nemovitosti.

Litva
Vynosy jsou ve vysi 0,6 % HDP, z toho 0,3 % vynost tvorila dan z nemovitosti.

Nemovitostni dané jsou tvoieny dani z budov a dani z pozemk. Zakladem dané
z budov je priimérna trzni hodnota majetku stanovena hromadnym ohodnocenim,
nebo miize vlastnik nemovitosti kazdoro¢né pozadat o individualni ohodnoceni. Sa-
zba dané je ve vysi 0,3-3 % zakladu dané. U dané z pozemki je zdkladem dané opét
trzni cena stanovena hromadnym ohodnocenim. Sazba se pohybuje mezi 0,01 a 4 %.

Zaklad dané je urcen centralné, sazby téchto dani jsou urcovany lokalni spra-
vou, o osvobozenich mohou rozhodovat jak centralni, tak lokalni sprava. Vybérc¢im
je centralni autorita a vynosy jdou u dané z pozemki vyhradné do rozpoctt lokal-
nich, u dané z nemovitosti i do rozpoctu statniho.

Kromé toho je v Litvé v rdmci majetkovych dani uplatiiovana dan darovacia dé-
dicka.

Lotyssko
Vynosy z majetkovych dani ¢ini 1,0 % HDP, z toho 0,8 % vynosii tvorila dan z nemo-
vitosti.

V LotySsku je uplatiiovana spolefna dan z nemovitosti (pozemky i budovy)
se zakladem dané stanovenym katastralni hodnotou nemovitosti. Sazba dané je
ve vy$i 0,2 azZ 3 % z této hodnoty.

Zaklad dané urcuje centralni sprava, lokalni autorita je zodpovédna za stano-
veni sazby dané a mize urcit néktera osvobozeni. Za vybér je zodpovédna také lo-
kalni sprava a nasledné je ze 100 % piijemcem vynosu.

Zadna dals$i majetkova dafi neni vybirana.
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Lucembursko
V Lucembursku tvoii vynosy z majetkovych dani 1,3 % HDP, z toho pouze 0,1 % je
vynosem dané z nemovitosti.

Dan z nemovitosti je v podobé jedné spolecné dané pro pozemky a budovy. Za-
kladem dané je jednotkova hodnota zaloZena na najemni cené nasobena zhodnoco-
vaci sazbou ve vysi 0,7 az 1 %. Sazba dané zavisi na vécné povaze majetku a dané
municipalité (Guichet.lu, 2017).

Zaklad dané a osvobozeni jsou dany centralni spravou, sazby se lisi dle munici-
pality, jejiZ sprava ma pravo na urcenti jeji vySe. Vybér dané provadi lokalni sprava.
Prijemcem vynosii je z vétsi ¢asti centralni sprava, v mensi mire sprava lokalni.

Kromeé toho Lucembursko uplatiuje dan dédickou a darovaci, dan z finan¢nich
a kapitalovych transfert i dai z prevodu nemovitosti.

Mad’arsko
Majetkové dané dosahuji vyse 1,3 % HDP, z toho 0,6 % vynosi tvorila dani z nemo-
vitosti.

Mad'arsko uplatiiuje dan z nemovitosti jako lokalni dan z pozemki a lokalni
dai z budov, a to u tamnich spolecnosti. Zakladem dané z pozemkai je jeho trzni hod-
nota nebo vyméra v m2. Sazba je stanovena ve vysi 3 % trzni hodnoty, nebo 200 HUF
na m2 plochy. Zakladem dané z budov miiZe byt trzni hodnota nemovitosti nebo jeji
prosta vymeéra v m2. Sazba dané je pak 3,6 % u prvni metody, u druhé jeto 1 100 HUF
na m2.

Zaklad dané, jeji sazbu i osvobozeni ma v kompetencilokalni autorita. Ta je také
vybéréim dané a vyhradnim prijemcem vynost.

DalSimi majetkovymi danémi jsou v Mad'arsku dan darovaci a dédicka, dan
z kapitalovych a financnich transferd a dan z prevodu nemovitosti.

Malta
Vynosy majetkovych dani jsou ve vysi 1,0 % HDP a celou tuto hodnotu tvoii dané
jiné.

Daii z nemovitosti na Malté neni vybirana.

Majetkové dané zde tvori dan darovaci a dédicka, dai z kapitalovych a financ-
nich transfert a dan z prevodu nemovitosti.

Némecko
V Némecku tvoii vynosy majetkovych dani 1,0 % HDP, z toho 0,4 % vynosi tvorila
dan z nemovitosti.

Dan z nemovitosti (spolecnd) je tvoiena na zakladé dvou skupin nemovitosti,
podle kterych se pak urcuje sazba dané. Skupinu ,A“ tvori nemovitosti pro zemédél-
stvi a lesnictvi, skupinu ,B“ konstruovatelné nemovitosti a nemovitosti s budovami.
Zakladem dané je historicka trzni hodnota, podstatné nizsi nez soucasna, zakladni
sazba dané se dle lokace a uziti nemovitosti pohybuje mezi 0,26 % a 1,0 %, a vysi
dané dale upravuje mistni koeficient (stanoven zvlast pro skupinu,A“a ,B“, pficemz
koeficient pro skupinu ,B“ byva obvykle vyssi) (Germany Trade and Invest, 2017).

Zaklad dané a danova osvobozeni stanovuje centralni sprava, sazbu urcuje
sprava daného federalniho statu, ta je také vybérc¢im dané a prijemcem veskerych
vynosi.
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Némecko dale uplatiiuje dan darovaci a dédickou a dan z prevodu nemovitosti.
Nizozemsko
Vynosy dani z majetku jsou ve vysi 1,6 % HDP, z toho 0,9 % vynost tvorila dan z ne-
movitosti.

Dan z nemovitosti je spolecna pro pozemky a budovy. Zdkladem dané je trzni
hodnota majetku. Sazba dané se pohybuje v rozmezi 0,1-0,3 % (Global Property
Guide, 2017).

Zaklad dané, sazbu i moZzna osvobozeni spravuji lokalni autority. Ty také dané
vybiraji a jsou piijemci vSech vynosi.

V Nizozemsku patii mezi dalsi majetkové dané dan z dédictvi a dart, dai z ka-
pitalového a finan¢niho majetku a dan z prevodu nemovitosti.

Polsko
Tyto dané tvori vynosy ve vysi 1,7 % HDP, z toho 1,2 % vynost tvofi dan z nemovi-
tosti.

Pfredmétem dané z nemovitosti jsou pozemKky, budovy a stavby. Zakladem dané
u pozemKi je jejich vyméra v m?, u budov vyméra podlahové plochy v m?, u dalsich
staveb se bere v potaz hodnota majetku s prihlédnutim k odpistim. Maximalni sazby
jsou stanoveny jako 0,90 PLN na m? u pozemkl pro komer¢ni ucely, 0,47 PLN
pro ostatni pozemky, 0,75 PLN na m? u obydli, 23,13 PLN na m? u komer¢nich budov
a 7,77 PLN na m?2 u ostatnich budov. Sazba u ostatnich staveb je ve vysi 2 %.

Zaklad dané spravuje centralni autorita, sazbu dané a osvobozeni ma na sta-
rosti lokalni sprava. Ta také jejim vybércim a vyhradnim piijemcem vynost.

Dal$imi uplatiiovanymi majetkovymi danémi jsou dan darovaci a dédicka a dan
z prevodu nemovitosti.

Portugalsko
Vynosy majetkovych dani v Portugalsku dosahuji hodnoty 1,9 % HDP, z toho 0,8 %
vynostl tvorila dan z nemovitosti.

Daii z nemovitosti je vybirana z méstskych a neméstskych nemovitosti véetné
movitych véci umisténych na jednom misté na dobu delsi neZ jeden rok. Zaklad dané
méstskych nemovitosti je stanoven vzorcem, v némz se nasobi 1,25nasobek pri-
mérné stavebni ceny na m2, celkova vymeéra budovy, koeficient dle uziti, loka¢ni ko-
eficient, koeficient kvalitativni a koeficient statfi budovy. Zaklad dané neméstskych
nemovitosti je odhad jeji ndjemni hodnoty (odhad ro¢niho cistého prijmu). Sazba
dané méstskych nemovitosti je mezi 0,3 % a 0,45 %, u neméstskych nemovitosti jde
o sazbu 0,8 %.

Zaklad dané, sazbu neméstskych nemovitosti i osvobozeni urcuje centralni
sprava, sazbu dané urbannich nemovitosti stanovuje kazdoroc¢né lokalni sprava. Vy-
bér provadi centralni autorita. Vyhradnim prijemcem vynosu dané je lokalni sprava.

DalS$imi uplatiiovanymi danémi ze stanovené oblasti jsou dan dédicka a daro-
vaci, dan z financ¢nich a kapitalovych transferti a dan z prevodu nemovitosti.
Rakousko
Danové vynosy z majetku jsou ve vysi 0,7 % HDP, z toho 0,2 % vynosi tvorila dan
Z nemovitosti.
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Dan z nemovitosti je spole¢na pro pozemKky i budovy. Zakladem rakouské dané
z nemovitosti je jednotkova cena nemovitosti, jezZ je podstatné nizsi neZ hodnota
trzni. Zaklad dané je dale upraven zakladni federalni sazbou (obvykle 2%) a poté
lokalni sazbou (miiZe dosahovat az 500 %) (Deloitte, 2015).

Stanoveni municipalni sazby je tedy v pravomoci lokalni spravy, ostatni pravo-
moci (zaklad danég, osvobozeni) nese centralni autorita. Vybér dané provadi lokalni
sprava. Lokalni sprava je také 100% prijemcem vynosu.

V Rakousku jsou déle uplatniovany dan z finan¢nich a kapitalovych transfert
a dan z prevodu nemovitosti.

Rumunsko
Vynosy majetkovych dani jsou ve vysi 0,8 % HDP, z toho 0,6 % vynost tvoii dan
z nemovitosti.

Dan z nemovitosti je ve formé dané z pozemki a dané z budov. Zaklad dané
z pozemkill spojuje vyméru v m?, lokalitu, vyuziti a dalsi smérodatné informace
lokalni spravy. Sazba je dana pausalni ¢astkou na m2. U budov je zakladem dané u fy-
zickych osob zdanitelna hodnota (dana zakonem) na m?, u pravnickych osob je za-
kladem dané hodnota stanovend odbornym odhadcem. Sazba dané u obytnych
budov je v rozmezi 0,08 - 0,2 %, u nerezidenc¢nich budov mezi 0,2 a 1,3 % a u zemé-
délskych budov je sazba ve vysi 0,4 %.

V pravomoci lokalni spravy je upravit aZ o 50 % zaklad dané u budov a dale
stanoveni sazby dané, danova osvobozeni spravuje centralni autorita. Vybér dané
provadi lokalni sprava. Veskeré vynosy jdou do lokalnich rozpocti.

Uplatnovana je také dan z prevodu finan¢niho a kapitdlového majetku a dan
z prevodu nemovitosti.

Recko
V Recku dosahuji vinosy majetkovych dani 3,0 % HDP, z ¢eho% 2,6 % tvoii dafi z ne-
movitosti.

Dan z nemovitosti je sloZzena z hlavni a dodatecné dané. Hlavni dari se vztahuje
na vSechny typy nemovitosti a jeji zadklad je stanoven vzorcem, jenZ zahrnuje
napf. vymeéru nemovitosti, zakladni sazbu a poté dalsi koeficienty, které upresnuji
vécné podminky nemovitosti. Dodate¢na dai u fyzickych osob se za progresivni sa-
zby (0,1-1,15 %) uplatiiuje v pripadé, Ze jejich celkova majetkova prava dosahuji
hodnoty nad 200 000 EUR. U pravnickych osob je na celkovou hodnotu majetku
vztazena sazba 5,5 %o.

Veskeré pravomoci nese centralni sprava. Vybércim je lokalni autorita. Lokalni
sprava je spolu s tou centralni pfijemcem vynosu.

Majetkové dané v Recku dale zahrnuji dafi dédickou a darovaci, dan z kapitalo-
vych a finan¢nich transfert a dan z prevodu nemovitosti.

Slovensko
Slovenské vynosy majetkovych dani jsou ve vysi 0,7 % HDP, z toho 0,4 % vynosi
tvorila dan z nemovitosti.

Dan z nemovitosti zahrnuje dan z pozemkd, dan ze staveb a dan z bytovych
a nebytovych prostor v bytovém domé. Zakladem dané z pozemkd je hodnota, ktera
vznikne vynasobenim vyméry v m? a ceny za m?, Sazba dané je 0,25 %. Zakladem



Majetkové dané v zemich Evropské unie 33

dané ze staveb je vyméra zastavéné plochy v m2. Sazba dané je 0,033 EUR na m?2.
Zakladem dané z bytt je vyméra podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru
v m2. Ro¢ni sazba je 0,033 EUR za m?2 podlahové plochy (Slovensko.sk, 2017).

Lokalni spravce dané ma pravomoci v oblasti zakladu i sazby dané, osvobozeni
a vybéru dané a vynosy jdou do jeho rozpoctu (Slovensko.sk, 2017).

Zadnou dal3i majetkovou dati Slovensko neuplatiiuje.

Slovinsko
Vynosy majetkovych dani dosahuji vyse 0,7 % HDP, z toho 0,5 % vynost tvorila dan
Z nemovitosti.

Dan z nemovitosti zahrnuje dan z pozemkii (vztahuje se na stavebni parcely
a zastavéné pozemky) a dan z budov. Zakladem dané z pozemkii je u stavebnich par-
cel predpokladana zastavéna plocha a u zastavénych pozemku skutecna zastavéna
plocha. Zakladem dané z budov je trzni hodnota, na ni se aplikuje sazba v rozmezi
0,1 % az 1,5 % dle typu uziti budovy (Republic of Slovenia Ministry of Finance,
2015).

Zaklad dané a osvobozeni stanovuje centralni sprava, sazbu sprava lokalni. Vy-
bér provadi centralni autorita. Veskeré vynosy jdou lokadlnim rozpoc¢tim.

Slovinsko dale uplatnuje dain dédickou a darovaci a dan z pievodu nemovitosti.
Spojené kralovstvi
Vynosy majetkovych dani jsou ve vysi 4,2 % HDP, z toho 3,1 % vynosu tvorila dan
Z nemovitosti.

Dan z nemovitosti nabyva podoby obecni dané a dané placené z majetku uziva-
ného pro nebytové ucely (,Business Rates“). Zaklad obecni dané je dan hodnotovymi
pasy. Na kazdy pas se vztahuje konkrétni sazba dané, stanovena lokalni spravou.
U druhého druhu dané je zakladem dané trzni ndjemni hodnota (Anglie a Wales)
z roku 2008, sazba je dana multiplikatorem ve vysi 47,6 % (GOV.UK, 2017).

Pravomoci lokalni vlady je stanoveni zakladu dané, sazby i danych osvobozeni
u obecni dané, u Business Rates miiZe lokalni sprava urcit osvobozeni od dané. Vy-
bér provadi lokalni autority. Vynosy z Business Rates jdou centralni spravé, lokalni
spraveé jdou vynosy z obecni dané.

DalS$imi uplatiiovanymi majetkovymi danémi jsou dan dédicka a darovaci, dan
z kapitalovych a financnich transferd a dan z pirevodu nemovitosti.

Spanélsko
Vynosy ve vysi 2,5 % HDP, z toho 1,3 % vynosii tvorila dan z nemovitosti.

Dan z nemovitosti zahrnuje jak pozemky, tak stavby a zakladem dané je trzni
hodnota nemovitosti. Sazba dané je ve vysi 0,4 % u méstskych nemovitosti a 0,3 %
u neméstskych.

Zaklad dané a darniova osvobozeni stanovuje centralni sprava, sazbu dané mtize
upravit lokalni sprava, ta také spole¢né s regionalni spravou dan vybira. Vynosy jsou
déleny mezi centralni, regionalni i lokalni spravu.

Majetkové dané ve Spanélsku dale predstavuji daii z ¢istého bohatstvi, dan da-
rovaci a dédicka, dan z kapitalovych a finan¢nich transferti a dan z prevodu nemovi-
tosti.
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Svédsko
Vynosy dosahuji vyse 1,2 % HDP, z toho 0,8 % vynost tvorila dan z nemovitosti.
Dan z nemovitosti se vztahuje na komer¢ni a industrialni nemovitosti, elek-
trarny a nezastavéné stavebni pozemky. Zakladem dané je 75 % trzni hodnoty ma-
jetku. Sazba dané se lisi dle typu nemovitosti a je v rozmezi od 0,2 % do 2,8 %.
Veskeré zkoumané pravomoci nese centralni autorita. Vynosy se déli mezi ni
a lokalni spravu.
Mezi dal$i majetkové dané ve Svédsku se Fadi daii z kapitalovych a finan¢nich
transfert a dai z prevodu nemovitosti.
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7 Rozpad zakladu dané z nemovitosti
v zemich EU

V predchozich kapitolach byly vymezeny teoretické pristupy k majetkovym danim
a uvedeno jejich uziti v jednotlivych zemich EU, také s ohledem na moZnost jejich
stanoveni mistni samospravou. Pravé ta je ve vétsiné zemi prijemcem vynosi téchto
dani a ¢asto jsou ji prifazeny aspon nékteré z pravomoci v oblasti jejich spravy.

Z teorie dani vyplyva, Ze jejich ticelem je ziskat dostatecné penézni prostiedky
k financovani potieb statu, u majetkovych dani by se tedy casto jednalo o ziskani
financi do rozpoctu nékterého z nizSich samospravnych celki, a tamni sprava by
méla mit maximalni zajem na jejich vybéru v co nejvétsi mire. Trochu kupodivu tedy
je, Ze se tomu casto nedéje. Majetkové dané jsou danémi u verejnosti nepopularnimi
a mozna i to brzdi snahu spravce dané o maximalni vystupy z téchto dani stanove-
nim jejich idealni kompozice. Zaklad dané byva pokrivovan velkym mnoZstvim
osvobozeni a jeho vySe byva Casto zaloZena na velmi neaktudlnich trznich ¢i ndjem-
nich hodnotach. Predevsim tyto dva faktory vedou k rozpadu zakladu dané, jeZ po-
tom mohou mit primy dopad na vynosy téchto dani a tim padem také na prijmy sa-
mospravnych celki.

Nasledujici ¢ast prace se zaméruje na rozpad zakladu dané z nemovitosti z dii-
vodu zastaralych trznich ¢i najemnich hodnot, které nékteré zemé EU pouZivaji
k jeho urcenti (a jez casto dale pokrivuji ipravou riiznymi koeficienty). Snahou bude
urcit potencialni dopad na vynosy mistnich samosprav z této dané v pripadé, Ze by
byly hodnoty aktualizovany zvolenym zptisobem. K urceni zmény trzni ¢i ndjemni
hodnoty budou pouzita dostupna statisticka data, a to primarné index cen bydleni
u trzni hodnoty a index najemnich cen u hodnoty najemni.

7.1 Belgie

V Belgii je zaklad dané z nemovitosti zaloZen na ndjemni hodnoté nemovitosti z roku
1975. Jedna se tedy o vice nez Ctyticet let starou hodnotu, na jejimZ zakladé je dan
stanovena. Od roku 1990 Belgie zaklad dané zacala upravovat o kaZzdoroc¢né stano-
veny koeficient, ktery bude pri dal$ich vypoctech také bran v tivahu.

K vypoctu zmény najemnich hodnot, které dale poslouZi k urceni potencialni
zmény zakladu dané, bude pouZit index ndjemnich cen, ktery vypovida o jejich vyvoji
v Case vzhledem k vychozimu roku.

7.1.1 Potencialni vyse zakladu dané dle indexu najemnich cen

Prvotni snahou je vypocet zmény a aktualni vySe najemnich hodnot z roku
1975, které budou slouZit k urceni potencialni zmény zakladu dané. K tomuto tucelu
bude pouzit index najemnich cen.
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Tab. 1 uvadi hodnoty indexu dle statistik OECD od roku 1977 (hodnoty pro roky
1975 a 1976 nejsou znamy). Index vychazi z indexu spotiebitelskych cen za na-
jemné a vychozim rokem, od kterého se vySe indexu odviji je rok 2010. Z tabulky
muizeme urcit to, Ze najemni cena nemovitosti, kterd byla vroce 2010 ve vysi
100 EUR, by v roce 1977 byla pouze ve vysi 28,9 EUR.

Tab. 1 Index najemnich cen, 2010=100

1977 | 1978 | 1979 | 1980 | 1981 | 1982 | 1983 | 1984 | 1985 | 1986

289 | 30,99 | 32,84 | 3533 | 3893 | 42,1 | 45,89 | 48,26 | 50,65 | 52,54

1987 | 1988 | 1989 | 1990 | 1991 | 1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996

54,79 | 56,78 | 58,88 | 60,77 | 62,6 | 66,28 | 69,78 | 72,95 | 75,05 | 76,91

1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006

78,21 | 79,12 | 80,28 | 81,48 | 83,05 | 85,15 | 87,04 | 88,7 | 90,46 | 93,13

2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015

94,95 | 96,82 | 98,84 | 100 | 101,2 | 102,7 | 104,1 | 106,3 | 107,3

Zdroj: OECD, 2017

V Tab. 2 je vypocitdna procentni zména indexu v jednotlivych letech vzhledem
k roku 1977.

Tab. 2 Zména indexu najemnich cen k roku 1977, v %

1977 | 1978 | 1979 | 1980 | 1981 | 1982 | 1983 | 1984 | 1985 | 1986

0,00 | 209 | 394 | 642 | 10,03 | 13,20 | 16,99 | 19,35 | 21,74 | 23,64

1987 | 1988 | 1989 | 1990 | 1991 | 1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996

25,88 | 27,88 | 29,98 | 31,87 | 33,69 | 37,38 | 40,87 | 44,05 | 46,15 | 48,01

1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006

49,31 | 50,22 | 51,38 | 52,58 | 54,15 | 56,25 | 58,14 | 59,80 | 61,56 | 64,23

2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015

66,05 | 67,92 | 69,93 | 71,10 | 72,27 | 73,83 | 75,18 | 77,36 | 78,40

Zdroj: Vypocty na zakladé OECD, 2017

Vysledkem vypocti je, Ze najemni ceny se za sledované obdobi zvysily o vice nez
78 %. Z toho poté miiZzeme usuzovat i to, Ze hodnoty, podle nichZ se stanovuje zaklad
dané jsou o 78 % niZsi, neZ by byly v ptipadé, Ze by byla jejich hodnota indexovana
na hodnotu roku 2015.

Kdybychom rovnici pro vypocet dané z nemovitosti v Belgii, jeZ ma podobu

ZD x (zakladniregionalni sazba + provincialni + municipalni prirazka) = dan

upravili o zdklad dané zvyseny o 78,4 % do podoby
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1,784 * ZD * (zakladniregionalni sazba + provincialni + municipalni ptirdazka)
= dan

a do rovnice dosadili napt. zdklad dané ve vysi 1000 EUR a primérnou celkovou
sazbu pro Valonsky region ve vysi 55 % (rok 2014), dostaneme v prvnim pripadé
dan ve vysi 550 EUR, v ptipadé druhém (se zakladem dané upravenym o dané pro-
cento) dan ve vysi 981,20 EUR. Rozdil ¢ini 431,2 EUR.

V pripadé, Ze bychom pak zaklad kazdé jednotlivé dané zvysili o 78,4 %, také
jeji konecna vyse by byla o dané procento vyssi a stejné by se zvySily i celkové vy-
nosy.

MozZny dopad zvySeni zakladu dané na jeji vynosy bude predmétem nasleduji-
cich vypoctl. Pozornost ptitom bude kladena na potencidlni zmény vynosi lokaln{
spravy.

7.1.2 Skutecna aprava zakladu dané v Belgii

Abychom se piibliZili skutecnému stavu mozné zmény téchto vynost, musime
vzit v ivahu to, Ze Belgie od roku 1990 zaklad dané z nemovitosti kaZdoro¢né upra-
vuje o stanoveny koeficient. Tab. 3 uvadi koeficienty od roku 1992 (v letech 1990,
1991 a 1995 koeficienty nelze dohledat).

Tab. 3 Koeficienty upravujici zaklad dané v Belgii
1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999
1,0829 | 1,1093 | 1,1398 - 1,1840 1,2084 1,2281 1,2399
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
1,2538 | 1,2857 | 1,3175 | 1,3391 1,3604 1,3889 1,4276 1,4532
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
1,4795 | 1,5461 | 1,5461 | 1,5790 1,6349 1,6813 1,7000 1,7057

Zdroj: Federal Public Service Finance, 1992-2015

7.1.3  Rozdil indexii najemnich cen a stanovovanych koeficientii

Tyto skutecné uzivané koeficienty se od hodnot index{i ndjemnich cen lisi a jejich
hodnota byva nizsi. Zaklad dané tim paddem neni zvySovan ve stejné mifte, jako ros-
tou najemni ceny nemovitosti. V Tab. 4 jsou vypocitany rozdily indext najemnich
cen a stanovovanych koeficientli. Vypocty napovidaji tomu, Ze rozdily téchto dvou
hodnot se postupné snizuji.
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Tab. 4 0dchylky koeficientli od indexti najemnich cen
1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999
0,29 0,30 0,30 - 0,30 0,28 0,27 0,27
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
0,27 0,26 0,25 0,24 0,24 0,23 0,21 0,21
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
0,20 0,15 0,16 0,14 0,10 0,07 0,07 0,08

Zdroj: Vypocty na zakladé OECD, 2017 a Federal Public Service Finance, 1992-2015

7.1.4

Potencialni dopad na lokalni prijmy

Nasledujici Tab. 5 uvadi zmény lokalnich prijmi, jeZ by mohly potencidlné nastat
v pripadé, Ze by byl zaklad dané kaZdoro¢né navysSovan spolec¢né s ristem najem-
nich cen, od roku 1992 je brana v potaz skute¢na uprava zakladu dané stanovenym
koeficientem (v roce 1995, kde skutecny koeficient nelze dohledat, je hodnota po-
tencialniho vynosu zaloZena pouze na indexu najemnich cen).

Tab. 5 Skutec¢né a potencialni pi{jmy mistni samospravy, v milionech EUR
1977 | 1978 | 1979 | 1980 | 1981 | 1982 | 1983
skutecné vynosy 202,2 | 218,1 | 259,5 | 193,7 | 260,0 | 271,2 | 326,0
potencialni vy- 202,2 | 222,7 | 269,7 | 206,1 | 286,1 | 307,0 | 381,4
nosy
rozdil 0,0 -4,6 -10,2 -12,4 -26,1 -35,8 -55,4
1984 | 1985 | 1986 | 1987 | 1988 | 1989 | 1990
skutecné vynosy 362,2 | 377,2 | 379,7 | 390,3 | 489,2 | 5158 | 564,1
potencialni vy- 432,3 | 459,2 | 469,5 | 491,3 | 625,6 | 670,4 | 7439
nosy
rozdil -70,1 -82,0 -89,8 | -101,0 | -136,4 | -154,6 | -179,8
1991 | 1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997
skutecné vynosy 638,8 | 660,2 | 6888 | 754,6 | 8154 | 910,7 | 956,4
potencialni vy- 854,0 | 852,2 | 8951 | 981,5 |1191,7,1180,4|1 228,6
nosy
rozdil -215,2 | -192,0 | -206,3 | -226,9 | -376,3 | -269,7 | -272,2
1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004
skutecné vynosy 979,5 | 981,7 | 988,4 | 990,5 |1125,7|1195,1|1 236,2
potencialni vy- 1248,0|1250,6|1257,2|1243,9|{1401,5|1484,6|1529,9
nosy
rozdil -268,5 | -268,9 | -268,8 | -253,4 | -275,8 | -289,5 | -293,7
2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011
skutecné vynosy |3598,8|3779,313925,6|4090,9|4206,3|4390,3|4588,1
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potencialni vy- 4414,6|4590,8|47393|4907,8|48509|5114,2|5247,3
nosy

rozdil -815,8 | -811,5 | -813,7 | -816,9 | -644,6 | -723,9 | -659,2

2012 | 2013 | 2014 | 2015

skutec¢né vynosy |4 643,6|4903,8|5058,0(5132,1

potencialni vy- 5123,6(5249,5|5430,3|5534,1
nosy

rozdil -480,0 | -345,7 | -372,3 | -402,0

Zdroj: vypocty a skutecné vynosy zalozeny na OECD, 2017

Z obrazku mizeme pozorovat pribéh mozné procentudlni zmény lokalnich piijmi.
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Obr. 4 Procentualni rozdil skutecnych a potencialnich piijmu, v %

[ prestoZe nyni Belgie zaklad dané alespon z Casti zvySuje, prichazi lokalni sprava
stdle o stovky milioni EUR roc¢né. Vroce 2014 by se napt. jednalo o Castku
372,3 mil. EUR. Celkova vyse potencialné uslych piijmia se od roku 1977 do roku
2015 rovnad jiz vice nez 11,5 mld. EUR.

Zvysovani podilu majetkovych dani na celkovych prijmech mistnich samosprav
by znamenalo predevsim pomérné staly zdroj piijmd, jelikoZ majetkové dané jsou
malo nachylné k vykyviim hospodarského cyklu. V roce 2015 tvotil v Belgii podil
dané z nemovitosti na celkovych lokalnich prijmech 17,3 %.

7.2 Kypr

Kypr zaklada dain z nemovitosti na trzni hodnoté nemovitosti z roku 1980.



40 Rozpad zakladu dané z nemovitosti v zemich EU

Kurceni zmény téchto hodnot v daném obdobi bude pouzit index cen bydleni,
jez podava informaci o zméné trznich cen nemovitosti. Tam, kde nejsou hodnoty in-
dexu znamy bude k urceni zmény téchto cen pouZita mira inflace, jakoZto udaj
0 obecném riistu cen v ekonomice.

7.2.1  Potencialni zdklad dané dle indexu cen bydleni

Pro urceni zmény trznich hodnot, které poslouzi k urceni zmény zakladu dané
z nemovitosti, tedy bude pouZit index cen bydleni. Hodnoty tohoto indexu se ovSem
na Kypru sleduji pouze od roku 2002 (Tab. 6). Proto pro odhad zmény zbytku trz-
nich hodnot pouzijeme miru inflace (Tab. 7).

Tab. 6 Index cen nemovitosti, 2010=100
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
90,34 88,2 95,81 98,33 106,65 115,33 115,97
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
108,26 100 95,52 90,4 86,71 85,59 85,79
Zdroj: Eurostat, 2017
Tab. 7 Mira inflace na zakladé indexu spotiebitelskych cen
1981 1982 1983 1984 1985 1986 1987
10,8 6,4 51 6 5 1,2 2,8
1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994
3,4 3,8 4,5 5 6,5 4,9 4,7
1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001
2,6 3 3,6 2,2 1,7 4.1 1,97

Zdroj: Republic of Cyprus, Ministry of Finance, Statistical Service, 2017

Tab. 8 obsahuje zmény indext v jednotlivych letech vzhledem k roku 2002. Z dat je
zirejmé, Ze zatimco do roku 2009 ceny nemovitosti zaznamenaly zna¢ny narist, tak
nasledny propad, kdy se na kyperském realitnim trhu zacal projevovat utlum inves-
tic vdisledku hospodarské krize, zplsobil konetny pokles cen nemovitosti
04,55 %.
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Tab. 8 Zmény indexu cen bydleni vzhledem k roku 2002, v %
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
0 -2,14 5,47 7,99 16,31 24,99 25,63
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
17,92 9,66 5,18 0,06 -3,63 -4,75 -4,55

Zdroj: Vypocty na zakladé Eurostat, 2017

Celkova mira inflace, za obdobi od roku 1980 do roku 2001, dosahuje 89,3 %. Kdy-
bychom predpokladali, Ze podobné s riistem ostatnich cen rostly i ceny nemovitosti
a secetli celkovou miru inflace za obdobi 1980-2001 ve vySi 89,3 % se zménou cen
nemovitosti na zakladé indexu cen bydleni za obdobi 2002-2015 v hodnoté -4,55 %,
dostaneme konecnou hodnotu zvyseni cen nemovitosti o 84,75 % a stejné tak hod-
notu, o kterou by mélo dojit ke zvySeni zakladu dané.

Dopad zvySeni zakladu dané na vyslednou dan z nemovitosti je pomérné tézké
urcit. Ta je totiz stanovena na zakladé zarazeni hodnoty zakladu dané do jedné
z osmi hodnotovych skupin a toto zarazeni pak urcuje vysi sazby.

Tab. 9 Zaklad dané, v EUR, a jemu pfirazena sazba
Zaklad dané Sazba
0 40 000 0,6 %
40 001 120 000 0,8 %
120 001 170 000 0,9 %
170 001 300 000 1,1 %
300001 500 000 1,3 %
500 001 800 000 1,5 %
800 001 3000000 1,7 %
3000000 |avice 1,9 %

Zdroj: European Commission, 2017

7.2.2

Potencialni dopad na vynosy dané

Ke zjisténi i alespon pribliZného dopadu na vynosy dané bychom museli znat dalsi
udaje, minimalné ¢etnost zarazeni nemovitosti do hodnotovych skupin.

Veskeré vynosy dané znemovitosti na Kypru plynou centrdlni spravé.
Na spravu lokalni, ktera je prioritnim zamérenim prace, by tedy zména zakladu dané
nemeéla prioritné vliv.

[ na Kypru mohlo tedy za predpokladu ¢astéjsiho prehodnocovani cen nemovi-
tosti dojit ke zvyseni prijmi z této dané, a to predevsim v minulé dekadé, kdy ceny
nemovitosti na Kypru prudce stoupaly. Diisledky by ovSem pocitila centralni sprava.
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7.3 Francie

Francie uplatiiuje dan z nemovitosti v podobé tfi dani - dané z obydli (plati ten, kdo
nemovitost obyva), dané z budov a dané z pozemkt (plati vlastnici). U vSech tii dani
je zakladem dané najemni hodnota z roku 1980, jeZ byva kazdoro¢né upravovana
stanovenym koeficientem (Paris.fr, 2017). Prace se bude dale zabyvat moZnym do-
padem zmény zakladu dané z pozemki a zakladu dané z budov.

Jako indikator vyvoje najemnich cen nemovitosti bude opét pouZit index na-
jemnich cen.

7.3.1 Potencialni zaklad dané z pozemki a z budov dle indexu najemnich
cen

Pro vypocet zmény hodnot nemovitosti od roku 1980 pouzijeme, vzhledem k za-
kladu dané zaloZeném na najemni cené nemovitosti, index najemnich cen (Tab. 10).
Z dat vyplyva, Ze najemni cena nemovitosti, jeZ byla v roce 2010 ve vysi 100 EUR, by
v roce 1980 byla pouze ve vysi 28,95 EUR.

Tab.10 Index najemnich cen, 2010=100

1980 | 1981 | 1982 | 1983 | 1984 | 1985 | 1986 | 1987 | 1988 | 1989
28,95 | 32,85 | 36,41 | 39,99 | 43,17 | 46,01 | 48,57 |51,35|54,43 | 57,34
1990 | 1991 | 1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999
60,18 | 63,16 | 66,39 | 69,27 | 71,23 | 73,10 | 74,66 | 75,73 77,23 | 78,61
2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009
78,52 | 78,80 | 80,79 | 83,03 | 85,37 | 88,44 | 91,50 | 94,36 | 96,47 | 98,43
2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015
100,00 | 101,18 | 102,78 | 104,43 | 105,52 | 106,20

Zdroj: OECD, 2017

V Tab. 11 jsou uvedeny zmény indexu v jednotlivych letech vzhledem k roku 1980.
Najemni ceny se za dané obdobi zvySily o 77,24 %. | zaklad dané by tedy dle téchto
indext mél byt o dané procento vyssi.
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Tab.11 Zmeény indexu najemnich cen k roku 1980, v %

1980 | 1981 | 1982 | 1983 | 1984 | 1985 | 1986 | 1987 | 1988 | 1989

0 390 | 7,45 | 11,04 | 14,21 | 17,06 | 19,62 | 22,39 | 25,48 | 28,39
1990 | 1991 | 1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999
31,23 | 34,21 | 37,44 | 40,32 | 42,28 | 44,15 | 45,71 | 46,78 | 48,28 | 49,65
2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009
49,56 | 49,85 | 51,84 | 54,08 | 56,41 | 59,49 | 62,55 | 65,41 | 67,52 | 69,47
2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015
71,05 | 72,23 | 73,83 | 75,48 | 76,56 | 77,24

Zdroj: Vypocty na zakladé OECD, 2017

7.3.2 SkutecCna uprava zakladu dané z nemovitosti ve Francii

Francie realné ke zvySovani zakladu dané od pocatku pouziva re-valuacni koeficient,
respektive kumulovany re-valuacni koeficient, jeZ je souc¢inem prechoziho kumulo-
vaného koeficientu a koeficientu stanoveného na dany rok. Napi. hodnota koefi-
cientu roku 2015 (ve vysi 3,049) tedy vznikla sou¢inem kumulovaného koeficientu
roku 2014 (3,022) a koeficientu na rok 2015 (1,099).

V Tab. 12 a Tab. 13 jsou uvedeny kumulované koeficienty pouzivané ke zvyso-

.....

Tab.12  Kumulovany re-valuacni koeficient pro budovy

1981 | 1982 | 1983 | 1984 | 1985 | 1986 | 1987 | 1988 | 1989 | 1990

1,1 1,221 | 1,38 | 1,545 | 1,67 | 1,756 | 1,815 1,875 | 1,922 | 1,966

1991 | 1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000

2,109 | 2,13 | 2,194 | 2,26 | 2,305 | 2,328 | 2,351 | 2,376 | 2,399 | 2,425

2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010

2,449 | 2,473 | 2,511 | 2,549 | 2,594 | 2,641 | 2,698 | 2,732 | 2,8 |2,848

2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015

2,893 | 2,959 | 2,995 | 3,022 | 3,049

Zdroj: L’Atelier fiscal, 2017

Zaklady dané se skladaji ze soucinu kumulovaného koeficientu, ndjemni hodnoty
a daného sniZeni zakladu dané - 50 % u budov, 20 % u pozemku (European Commi-
sion, EY, 2014).

Zaklad dané z budov ma napft. pro rok 2015 podobu

3,049 x najemni hodnota v roce 1980 * 0,5 (50% snizeni ZD)

Celkova dari je stanovena jako
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ZD x sazba = dan

U pozemki jsou vysledné kumulované koeficienty nizsi.
Zaklad dané z pozemkii ma v roce 2015 podobu

2,133 * najemni hodnota roku 1980 * 0,8 (20% snizZeni ZD)
Vysledna dan je stejné jako u budov ddana sou¢inem zakladu dané a mistni sazby.

Tab.13  Kumulovany re-valuac¢ni koeficient pro pozemky

1981 | 1982 | 1983 | 1984 | 1985 | 1986 | 1987 | 1988 | 1989 | 1990
1,09 | 1,188 | 1,307 | 1,411 | 1,524 | 1,646 | 1,663 | 1,663 | 1,679 | 1,679
1991 | 1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000
1,679 | 1,679 | 1,679 | 1,679 | 1,679 | 1,679 | 1,679 | 1,679 | 1,696 | 1,713
2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010
1,73 11,748 11,774 | 1,8 [ 1833|1866 | 1899 | 193 | 1,959 | 1,982
2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015
2,022 | 2,058 | 2,095 | 2,114 | 2,133

Zdroj: Direction générale des Finances publiques, 2015

7.3.3  Rozdil indexu najemnich cen a re-valuacnich koeficienti

Jak miiZeme pozorovat z obou tabulek kumulovanych koeficientii, najemni hodnoty
roku 1980 jsou ve Francii pomérné vyrazné navySovany a na rozdil od Belgie jsou
koeficienty navySovani o mnoho procent vyssi, nez nariist na zakladé indexu najem-
nich cen. Budova, ktera méla v roce 1980 najemni hodnotu 1000 EUR, ma v roce
2015 diky koeficientu hodnotu jiZ 3049 EUR, jedna se o navySeni o vice nez 200 %
ptivodni ceny. Pfi navysSeni indexem ndjemni ceny by méla v roce 2015 hodnotu jen
1772,4 EUR.

Z vyse kumulac¢nich koeficient tedy vyplyva to, Ze kdyby Francie zvySovala za-
klad dané na zakladé indexu najemnich cen, vynosy by byly o mnoho procent niZzsi.

Nasledujici Tab. 14 uvadi procentni rozdily indexti ndjemnich cen a skute¢né
uzivanych kumulacnich koeficienti u budov a pozemkd. Patrné rozdily jsou prede-

.....
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Tab. 14

Odchylky re-valuacnich koeficientli budov od indexti ndjemnich cen, v %

1981

1982

1983

1984

1985

1986

1987

1988

1989

1990

6,10

14,65

26,96

40,29

49,94

55,98

59,11

62,02

63,81

65,37

1991

1992

1993

1994

1995

1996

1997

1998

1999

2000

76,69

75,56

79,08

83,72

86,35

87,09

88,32

89,32

90,25

92,94

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008

2009

2010

95,05

95,46

97,02

98,49

99,91

101,55

104,39

105,68

110,53

113,75

2011

2012

2013

2014

2015

117,07

122,07

124,02

125,64

127,66

Zdroj: Vypocty na zakladé L’Atelier fiscal, 2017 a OECD, 2017

Tab. 15

Odchylky re-valua¢nich koeficientl pozemki od indexti ndjemnich cen, v %

1981

1982

1983

1984

1985

1986

1987

1988

1989

1990

5,10

11,35

19,66

26,89

35,34

44,98

43,91

40,82

39,51

36,67

1991

1992

1993

1994

1995

1996

1997

1998

1999

2000

33,69

30,46

27,58

25,62

23,75

22,19

21,12

19,62

19,95

21,74

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008

2009

2010

23,15

22,96

23,32

23,59

23,81

24,05

24,49

25,48

26,43

27,15

2011

2012

2013

2014

2015

29,97

31,97

34,02

34,84

36,06

Zdroj: Vypocty na zakladé Direction générale des Finances publiques, 2015 a OECD, 2017

7.3.4

Potencialni dopad na lokalni prijmy z dané

Jako nazorny piiklad zmény celkovych lokalnich ptijmi z dané v ptipadé, Ze by byl
ke zvySovani zakladu dané pouZit index ndjemnich cen namisto kumula¢niho koefi-
cientuy, je v Tab. 16 vypocitana takovato zména v pripadé zmény zakladu dané z bu-

dov.
Tab.16  Zména lokalnich vynosi v pripadé zakladu dané u budov upraveném indexem najemnich
cen, v mil. EUR
1981 1982 1983 1984 1985 1986
skutecné vy-
nosy 6032,6 6833,8 8226,9 9954,3 11084,6 | 12007,6
potencialni
vynosy 5848,5 6333,3 7117,8 7949,1 8316,8 8646,4
rozdil -184,1 -500,5 -1109,1 -2005,2 -2767,8 | -3361,2
1987 1988 1989 1990 1991 1992
skutectné vy-
nosy 12754,2 | 13599,5 | 14246,1 | 14769,6 | 156955 | 18593,0
potencialni
vynosy 8984,9 9382,2 9700,6 9942,1 9677,1 11568,6
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rozdil -3769,3 -4217,3 -4545,4 -4827,4 -6018,4 -7024,4
1993 1994 1995 1996 1997 1998

skutecné vy-

nosy 20330,0 | 21978,0 | 23116,7 | 25022,8 | 26171,0 | 27184,5

potencialni

Vynosy 12291,2 | 12778,1 | 13136,1 | 14126,6 | 14613,3 | 15043,9

rozdil -8038,8 -9199,9 -9980,6 | -10896,2 | -11557,7 | -12140,6
1999 2000 2001 2002 2003 2004

skutecné vy-

nosy 28145,3 | 27323,8 | 28322,7 | 30023,1 | 31674,4 | 33486,4

potencialni

Vynosy 15445,0 | 14626,6 | 14862,5 | 15692,5 | 16308,9 | 16996,8

rozdil -12700,3 | -12697,2 | -13460,2 | -14330,6 | -15365,5 | -16489,6
2005 2006 2007 2008 2009 2010

skutecné vy-

nosy 35989,2 | 38108,0 | 39825,0 | 41623,0 | 45051,0 | 47542,0

potencialni

Vynosy 18010,8 | 18758,6 | 19038,3 | 19628,6 | 20154,0 | 20501,6

rozdil -17978,4 | -19349,4 | -20786,7 | -21994,4 | -24897,0 | -27040,4
2011 2012 2013 2014 2015

skutecné vy-

nosy 49698,0 | 52092,0 | 54467,0 | 55429,0 | 57208,0

potencialni

Vynosy 20607,4 | 20297,5 | 20691,1 | 20609,2 | 20693,2

rozdil -29090,6 | -31794,5 | -33775,9 | -34819,8 | -36514,8

Zdroj: Vypocty a skutecné vynosy na zakladé OECD, 2017

Celkova potencialné usla ¢astka se rovna 485 229,33 mil. EUR.

Francie je ukazkou toho, jak rozdilny pristup ke skladbé dané ovliviiuje jeji vy-
nosy a v pripadé, Ze jejich prijemcem mistni sprava také vynosy téchto celki. Dan
z nemovitosti se na celkovych prijmech mistnich samosprav podili 23 %.

7.4 Némecko

Dan z nemovitosti tvoii v Némecku dvé skupiny nemovitosti, na jejichZ zakladé je
poté urcena vyse sazeb dané. Prvni skupinu tvori nemovitosti pro zemédélstvi a les-
nictvi, tedy jak pozemky, tak budovy pro tento tcel, druhou skupinu tvori ostatni
pozemkKky a budovy.

Zakladem dané je trZzni hodnota nemovitosti. Plivodni ceny nemovitosti pro
ucel dané byly z roku 1935. V zapadnim Némecku doslo v roce 1964 k aktualizaci
trznich cen a poté vroce 1974 byly tyto hodnoty upraveny koeficientem 1,4.
nickych nemovitosti se jedna o odhad hodnoty v roce 1964, u ostatnich nemovitosti
je zaklad dané zaloZen na hodnoté z roku 1935 (pokud je znama, jinak je hodnota
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dana hodnotou urcenou vymeérou a dal$imi kvalitativnimi ukazateli) (Bird, R. M,
Slack, E., 2002).

Na uzemi byvalého zapadniho Némecka se tedy trzni hodnoty urcujici zaklad
dané datuji do roku 1964 (respektive 1974), na tzemi vychodniho Némecka do-
konce do roku 1935. Zaklad dané u nemovitosti mladsich roku 1964 urcuje jeji pied-
pokladana hodnota v roce 1974.

Potencialni zména zakladu dané bude zaloZena na vypoctu zmén trznich hod-
not nemovitosti dle indexu cen bydleni.

Vzhledem ke sloZitosti situace dojde v nasledujici ¢asti k nékolika zjednodusSe-
nim.

7.4.1 Potencialni zaklad dané dle indexu cen bydleni

Nejprve se pokusime urcit zménu trZznich cen nemovitosti, jeZ nastala od vychoziho
roku urcujiciho hodnotu zakladu dané z nemovitosti. JelikoZ veSkera data pred ro-
kem 1990, kdy se Némecko sjednotilo, jsou dostupna jen pro zapadni Némecko, bu-
deme pri vypoctech brat v uvahu jen tuto ¢ast. Za rok vychozi pro zménu zakladu
dané budeme povaZovat rok 1974, kdy byly hodnoty roku 1964 upraveny koeficien-
tem 1,4.

Prvotnim ukazatelem zmény bude index cen bydleni, jeZ urcuje zmény trznich
hodnot nemovitosti v ¢ase, vychozim rokem je rok 2010. Z indexu vyplyva, Ze hod-
nota nemovitosti v roce 1974 byla oproti roku 2010 zhruba polovicni.

Tab.17  Index cen bydleni, 2010=100
1974 1975 1976 1977 1978 1979 1980
51,74 52,73 53,90 56,90 61,03 66,40 71,43
1981 1982 1983 1984 1985 1986 1987
76,38 77,15 77,35 75,68 74,85 75,05 74,43
1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994
75,70 78,15 84,30 88,10 92,88 97,35 101,38
1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001
102,88 101,50 99,70 98,80 98,90 99,40 99,33
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
98,68 97,33 96,00 95,10 95,20 96,10 96,70
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
97,30 100,00 105,80 112,40 119,40 125,50 131,46

Zdroj: OECD, 2017

Tab. 18 obsahuje zmény hodnot indexu vzhledem k roku 1974. Do roku 2015 se ceny

nemovitosti zvysily o0 79,71 %.
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Tab.18 Zmény hodnot indexu k roku 1974, v %

1975 1976 1977 1978 1979 1980 1981
0,98 2,16 516 9,28 14,66 19,68 24,63
1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988
25,41 25,61 23,93 23,11 23,31 22,68 23,96
1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995
26,41 32,56 36,36 41,13 45,61 49,63 51,13
1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002
49,76 47,96 47,06 47,16 47,66 47,58 46,93
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
45,58 44,26 43,36 43,46 44,36 44,96 45,56
2010 2011 2012 2013 2014 2015

48,26 54,06 60,66 67,66 73,76 79,71

Zdroj: Vypocty na zakladé OECD, 2017

Kdybychom predpokladali narist zakladu dané spolecné s nartistem trznich cen ne-
movitosti, byla by také vysledna daii a jeji vynosy o dané procento vyssi. Tento pied-
poklad vychazi z rovnice pro vypocet némecké dané z nemovitosti, jeZ je dana vzta-
hem

ZD (hodnota nemovitosti) * zakladni sazba * municipalni sazba = dan

7.4.2 SkutecCna uprava zakladu dané

0d roku 1974, kdy doslo k upravé trznich cen nemovitosti z roku 1964, nejsou tyto
ceny nijak upravovany, tedy ani zaklad dané se nijak neméni.

7.4.3 Potencialni dopad na lokalni vynosy z dané

Nasledujici Tab. 19 uvadi zménu lokalnich vynosi z dané z nemovitosti v ptipadé
zvySovani zakladu dané dle indexu cen bydleni. Od roku 1975 do roku 1990 se jedna
o zménu vynost lokalni spravy v zdpadnim Némecku, od roku 1991 o zménu vynosu
lokalnich sprav sjednocené Spolkové republiky Némecko.

Tab.19  Potencialni zmény lokalnich vynost z dané z nemovitosti, v mil. EUR

1975 1976 1977 1978 1979 1980

skute¢né vynosy | 2121,9 2453,7 2705,2 2801,9 2916,9 2967,5

potencialni vy-
nosy 2142,8 2506,7 2844,8 3062,0 3344,5 3551,7

rozdil 20,9 53,0 139,6 260,1 427,6 584,1

1981 1982 1983 1984 1985 1986

skutecné vynosy | 3083,1 3224,7 3459,9 3631,7 3766,2 3904,2
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potencialni vy-
nosy 3842,6 4044,1 4346,0 4500,9 4636,5 4814,3
rozdil 759,5 819,4 886,1 869,2 870,3 910,1
1987 1988 1989 1990 1991 1992
skute¢né vynosy | 4042,8 4212,0 4340,9 4460,5 5072,5 5513,3
potencialni vy-
nosy 4959,9 5221,2 5487,3 5912,8 6916,9 7781,1
rozdil 917,1 1009,2 1146,4 1452,3 1844,3 22679
1993 1994 1995 1996 1997 1998
skutetné vynosy | 5963,2 6475,0 7027,2 7513,9 7926,6 8297,2
potencialni vy-
nosy 8683,0 9688,8 | 10620,5 | 11252,8 | 11728,1 | 12201,9
rozdil 2719,8 3213,8 3593,3 3738,9 3801,5 3904,6
1999 2000 2001 2002 2003 2004
skute¢né vynosy | 8635,7 8849,0 9076,0 9261,0 9658,0 9940,0
potencialni vy-
nosy 12708,3 | 13066,4 | 13394,8 | 13607,6 | 14060,6 | 14339,4
rozdil 4072,6 42174 4318,8 4346,6 4402,6 43994
2005 2006 2007 2008 2009 2010
skute¢né vynosy | 10247,0 | 10398,0 | 10713,0 | 10807,0 | 10936,0 | 11315,0
potencialni vy-
nosy 14690,0 | 14916,9 | 15465,2 | 15665,8 | 15918,4 | 16775,6
rozdil 4443,0 4518,9 4752,2 4858,8 4982,4 5460,6
2011 2012 2013 2014 2015
skute¢né vynosy | 11674,0 | 12017,0 | 12377,0 | 12690,0 | 13215,0
potencialni vy-
nosy 17984,9 | 19306,5 | 20751,2 | 22050,1 | 23749,3
rozdil 6310,9 7289,5 8374,2 9360,1 | 10534,3

Zdroj: Vypocty a skutec¢né vynosy dané dle OECD, 2017

Celkova potencialné usla castka lokalnich sprav z dané se za sledované obdobi rovna
vice nez 132 851 mil. EUR. V tivahu jsme pfitom brali pouze zménu vynosii pri aktu-
alizaci zakladu dané od roku 1974. Kdybychom se pokusili urcit nartist vynosti dané
po roce 1990, kdy jsou ve skutecnych vynosech zapocitany i vynosy zemi byvalého
vychodniho Némecka, kde jsou hodnoty zakladu dané urceny na cenach nemovitosti

z roku 1935, dopad by byl bezpochyby mnohonasobné vétsi.

Vroce 2015 tvorila dant z nemovitosti 6 % celkovych piijmd mistnich samo-
sprav (OECD, 2017), v pripadé nartstu zakladu dané na zakladé indexu by se podil

zvedl na 10 %.
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7.5 Velka Britanie

Dan z nemovitosti nabyva ve Spojeném kralovstvi podoby obecni dané a dané pla-
cené z majetku uzivaného pro nebytové ucely. Prace se bude zabyvat obecni dani,
jejiZ sprava i vynosy nalezi mistni samosprave.

Zaklad obecni dané je zaloZen na trzni hodnoté nemovitosti v roce 1991 (v An-
glii a Skotsku), pripadné 2003 (ve Walesu), a zafazenim nemovitosti na zakladé této
hodnoty do jednoho z hodnotovych pasti. Ten poté urCuje sazbu a celkovou vysi
dané (GOV.UK, 2017).

Zarazenim ceny nemovitosti do hodnotového pasu pozbyva jeji konkrétni cena
smysl a (stejné jako na Kypru) je tézké urcit, kolik nemovitosti by aktualizaci jejich
cen zménilo pds, a tudiz platilo vyssi dan. Nasledujici vypocty tedy pouze podaji in-
formaci o zméné cen nemovitosti v Anglii a Skotsku na zakladé indexu cen bydleni,
ale jejich konec¢ny vliv na lokalni prijmy je tézko urcitelny.

7.5.1 Zmény trznich hodnot nemovitosti dle indexu cen bydleni

Jakjiz bylo receno, zaklad tzv. obecni dané je v Anglii a Skotsku zaloZen na trZni hod-
noté nemovitosti z roku 1991. Nasledujici Tab. 20 uvadi hodnoty indexi cen bydleni,
jez podavaji informaci o zménach téchto trznich hodnot. Nemovitost v hodnoté
100 GBP v roce 2010, by v roce 1991 méla hodnotu pouze 33,8 GBP.

Tab.20  Index cen bydleni, 2010=100

1991 | 1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999

33,8 32,4 31,9 32,7 32,9 34,1 37,2 41,4 45,9

2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008

52,8 57,1 66,3 76,7 85,8 91,7 98,9 108,7 | 103,8

2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015

94,6 100,0 98,6 98,9 101,5 | 109,6 | 116,1

Zdroj: OECD, 2017

Z Tab. 21, ktera obsahuje vypocty zmén indext k roku 1991, miizeme urcit, Ze trzni
ceny nemovitosti z dané obdobi vzrostly o 82,4 %.



Rozpad zakladu dané z nemovitosti v zemich EU 51

Tab.21 Zmény hodnot indexu vzhledem k roku 1991, v %

1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000

-1,3 -1,9 -1,0 -0,8 0,4 3,4 7,6 12,1 19,0

2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009

23,3 32,5 42,9 52,0 57,9 65,1 74,9 70,1 60,8

2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015

66,2 64,8 65,2 67,7 75,8 82,4
Zdroj: Vypocty na zakladé OECD, 2017

7.5.2 Hodnotové pasy

Vyse celkové dané zalezi na zarazeni trzni ceny do jednoho z hodnotovych pasu.
Tém je pak pridélena urcita sazba a spoctena kone¢na dan. Tab. 22 obsahuje rozdé-
leni hodnot do jednotlivych past

Tab. 22  Rozdéleni trznich hodnot nemovitosti do hodnotovych pasi

Pas Hodnota nemovitosti (v GBP)
A 0-40000

B 40 001 -52 000

C 52 001 - 68,000

D 68 001 - 88000

E 88001 - 120000

F 120 001 - 160000

G 160 001 - 320000

H 320 000 a vice

Zdroj: GOV.UK, 2017

U nemovitosti, kterd mélav roce 1991 hodnotu 40 000 GDP, by v roce 2015 navyseni
0 82,4 % znamenalo zménu z pasu A do pasu D, protoZe jeji hodnota by byla jiz
72 960 GBP.

7.5.3 Vliv na lokalni vynosy

Celkova zména cetnosti rozdéleni nemovitosti v jednotlivych pasech se ovSem
neda presné urcit, a tedy i konecny vliv na lokalni vynosy nelze s jistotou rict. Museli
bychom znat alespoii jejich soucasné rozdéleni, a i tak by se jednalo o vypocty
znacné nepresné.

Otazkou také zlistava, jak by vlastné na zménu cetnosti rozdéleni nemovitosti
zareagovaly lokalni spravy, jeZ maji na urCeni konecné vyse dané znacny vliv, a jestli
by ve vysledku skute¢né doslo ke zvyseni celkovych vynosti dané.
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7.6 Rakousko

Rakousko uplatiiuje dan z nemovitosti spolecné pro pozemky a budovy.

Zakladem dané je jednotkova cena nemovitosti z roku 1973. Jednotkové ceny
byly stanoveny na zakladé ohodnoceni specifickych ekonomickych jednotek aktiv
nebo na zakladé ohodnoceni jednotlivych poloZek aktiv. Tyto jednotkové ceny byly
aktualizovany jen jednou, a to v roce 1982 sazbou ve vysi 35 % (Hepperle, et al,
2015, s 141-142).

OECD (2011, s. 73) doporucuje ptejit na zaklad dané urceny trZzni cenou nemo-
vitosti a poukazuje na fakt, Ze zatimco zaklad dané byl od roku 1973 zvySen jen jed-
nou a to o 35 %, spotrebitelské ceny se zvySily podstatné vice, SouCasné pouzivané
hodnoty jsou tedy vyrazné podhodnoceny oproti cendm trznim.

V pripadé zakladu dané z nemovitosti v Rakousku se tedy nejedna o klasické
trzni ceny nemovitosti, a tudiz se neda presné urcit ani jeho zména v ¢ase na zakladé
indexu cen bydleni, jeZ byl pouzit v predchozich podkapitolach.

Tento index tedy bude pouzit pouze jako ukazka ristu cen nemovitosti obecné
a toho, jak by potazmo mé ruist zaklad dané v pripadé uziti téchto hodnot jako pod-
kladu pro urceni tohoto zakladu. V obdobi, kde nejsou hodnoty indexu znadmy bude
opét pouZzita mira inflace.

7.6.1 Zména trznich cen nemovitosti dle indexu cen bydleni a miry inflace
Tab.23  Index cen bydleni, 2010=100
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
76,29 76,94 77,38 77,59 76,10 79,89 83,17 87,07
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
88,00 91,43 100,00 | 106,25 | 114,03 | 119,92 | 124,13 | 130,21
Zdroj: OECD, 2017
Tab.24  Zména indexu k roku 2000, v %
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
0,65 1,09 1,30 -0,19 3,60 6,389 10,78 11,71
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
15,14 23,71 29,96 37,74 43,63 47,84 53,92

Zdroj: Vypocty na zakladé OECD, 2017

Kdybychom se na rist cen bydleni dle tohoto indexu podivali, zjistili bychom,
ze od roku 2000, kdy statisticka data zacinaji, se ceny bydleni zvysily o témér 54 %
(Tab. 23 a Tab. 24). Z toho vyplyva, Ze nemovitost v hodnoté 1000 EUR v roce 2000,
bude v roce 2015 mit hodnotu jiz 1540 EUR.
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Jako jiny ukazatel zmény trznich cen nemovitosti za celé obdobi od roku 1973
do roku 2015, pouzijeme miru inflace, jako udaj o rlistu vSech trznich cen a predpo-
kladem je, Ze tedy také cen nemovitosti.

Tab.25 Inflace dle indexu spotriebitelskych cen

1974 1975 1976 1977 1978 1979 1980 1981
9,5 8,4 7,3 55 3,6 3,7 6,3 6,8
1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989
5,4 3,3 5,7 3,2 1,7 1,4 1,9 2,6
1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997
3,3 3,3 4,0 3,6 3,0 2,2 1,9 1,3
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005
0,9 0,6 2,3 2,7 1,8 1,4 2,1 2,3
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
1,4 2,2 3,2 0,5 1,8 3,3 2,5 2,0
2014 2015

1,6 0,9

Zdroj: OECD, 2017

Celkova inflace dosahuje 132,5 %. O toto procento obecné narostly trzni ceny v Ra-
kousku.

Kdybychom predpokladali stejny nartist u cen nemovitosti, méla by nemovitost
v hodnoté 1000 EUR v roce 1973, v roce 2015 hodnotu 2325 EUR.

Rozdil rlistu trznich cen dle inflace a skutecnym zvySenim zakladu dané z roku
1982 sazbou 35 % je vice neZ 97 %.

Za predpokladu, Ze by Rakousko zalozilo sviij zaklad dané na trznich cenach
nemovitosti, mohly teoreticky i vynosy dané byt témér jednou tak velké.

7.7 Lucembursko

Lucembursko uplatiiuje dan z nemovitosti spolecné pro pozemky a budovy. Zakla-
dem dané je jednotkova hodnota nemovitosti zaloZena na jeji ndjemni cené z roku
1941, tyto hodnoty byvaji kazdoro¢né indexovany. Zaklad dané dale tvori zhodno-
covaci sazba v obvyklé vysi mezi 0,7 a 1 % (Guichet.lu, 2017).

K urceni potencidlni vySe zmén najemnich cen z roku 1941 urcujicich zaklad
dané bude pouZit index najemnich cen, ktery znaci zménu najemnich cen nemovi-
tosti v ¢ase. Tam, kde index nenif znam, bude pro vzestup cen pouzita meziro¢ni mira
inflace podavajici informaci o obecném nartstu trznich cen.
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7.7.1 Potencialni vySe zakladu dané dle indexu najemnich cen a miry
inflace

K vypoctu zmény vyse ndjemnich cen z roku 1941, jez urcuji zaklad dané z nemovi-
tosti, bude pouzit index najemnich cen s vychozim rokem 2010 (Tab. 26). Jeho hod-
noty jsou ovsem ve statistikach vedeny jen od roku 1995.

Proto bude déle pouzita mira inflace, jako informace o nartistu vSech cen v eko-
nomice, tedy také cen najemnich.

Z Tab. 26 a Tab. 27 miZeme urcit, Ze nemovitost, jezZ méla v roce 2010 ndjemni
cenu 1000 EUR, méla v roce 1995 tuto hodnotu ve vysi 680,81 EUR. Od roku 1995
do roku 2015 se najemni ceny nemovitosti zvedly o necelych 39 %.

Tab.26  Index najemnich cen, 2010=100

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001
68,81 70,89 73,15 75,12 76,95 79,33 81,72
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
83,91 85,40 86,77 89,36 91,40 92,98 95,76
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
98,18 100,00 101,91 103,27 104,71 105,71 107,46

Zdroj: OECD, 2017

Tab. 27  Zména indexu najemnich cen k roku 1995

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002
2,08 4,34 6,31 8,14 10,52 12,91 15,10
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
16,59 17,97 20,55 22,59 24,17 26,95 29,37
2010 2011 2012 2013 2014 2015
31,19 33,10 34,46 35,90 36,90 38,65

Zdroj: Vypocty na zakladé OECD, 2017

Nasledujici Tab. 28 uvadi hodnoty miry inflace. Data jsou znama od roku 1956.
0Od tohoto roku do roku 1995 se ceny zvysily o 158 %.
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Tab.28  Meziro¢ni mira inflace dle indexu spottebitelskych cen

1956 1957 1958 1959 1960 1961 1962 1963
0,6 4,6 0,7 0,4 0,4 0,5 0,9 2,9
1964 1965 1966 1967 1968 1969 1970 1971
3,1 3,3 3,3 2,2 2,6 2,3 4,6 4,7
1972 1973 1974 1975 1976 1977 1978 1979
52 6,1 9,5 10,7 9,8 6,7 3,1 4,5
1980 1981 1982 1983 1984 1985 1986 1987
6,3 8,1 9,4 8,7 6,4 4,1 0,3 -0,1
1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995
1,4 3,4 3,3 3,1 3,2 3,6 2,2 1,9

Zdroj: OECD, 2017

Pri secteni celkové miry inflace a zmény cen dle indexu najemnich cen, dostaneme
celkové zvySeni cen nemovitosti 0 196,65 %.

0d roku 1956 se tedy ceny nemovitosti zvedly o témér 200 %. Dle daného pro-
centa by nemovitost s najemni cenou v roce 1956 ve vysi 1000 EUR, méla v roce
2015 tuto hodnotu ve vysi 2966,5 EUR.

Také zaklad dané by mél byt potencialné o dané procento vyssi.

7.7.2  Skute¢né navysSovani zakladu dané v Lucembursku

Najemni cena pro zaklad dané je v Lucembursku kaZzdoro¢né navySovana indexaci,
jez by poté meéla odrazet soucasnou hodnotu (Guichet.lu, 2017). Konkrétni indexy
za jednotlivé roky bohuzel nebylo moZno dohledat. OECD (2010, s. 55) ovSem zmi-
nuje, Ze soucasné uplatnovana valuace je hluboko pod skute¢nymi cenami majetku.

7.7.3 Potencialni dopad na lokalni vynosy dané

Daii z nemovitosti tvoii jen 1,36 % celkovych lokalnich prijm{, pticemZ veSkeré
vynosy této dané jdou pravé mistnim samospravam. Svymi vynosy dané z nemovi-
danovych vynosech (dle OECD, 2017). OECD (2010, s. 51-52) naproti tomu uvadji,
Ze ceny bydleni jsou v Lucembursku jedny z nejvyssich v Evropé a nesoulad mezi té-
mito dvéma ukazateli je zptisoben preferencnim jednanim v oblasti dafiovych osvo-
bozeni vii¢ci domtim, jeZ obyvaji jejich vlastnici. Ty tvoii 70 % vSech nemovitosti.
Pouze 30 % jsou nemovitosti najemni.

Ackoli maji mistni samospravy velké pravomoci v rozhodovani v jejich sprav-
nich okruzich, v oblasti dané z nemovitosti zna¢né zaostavaji v jeji spravé a pricha-
zeji tak o moZné vynosy, jeZ by jim mohly z dané plynout v pripadé, Ze by byly ceny
nemovitosti pravidelné aktualizovany a zaklad dané nebyl dale narusovan mnoz-
stvim osvobozeni.
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8 Diskuze

Majetkové dané tvori od pocatku zaklad daniovych systémi vétSiny statli a jako ta-
kové jsou stale hojné vyuzivany, ackoli jejich vyznam, co se tyce celkovych vynosi
i co se tyce vynosu v ramci vSech dani je pomérné maly.

Naopak rostouci vyznam maji majetkové dané pro izemné samospravneé celky.
Jedna se predevSim o dain z nemovitosti, u které je sprava stale ve vétsi mire aloko-
vana pravé jim, a kterd je také nejpodstatnéjsi majetkovou dani pro tyto celky. Ty
mohou, s postupnou decentralizaci jednotlivych pravomoci, stale vice ovliviiovat jeji
celkovou podobu, a tedy i jeji vynosy, jeZ jsou Casto stoprocentné alokovany pravé
jim (konkrétné ve 21 zemich EU). Z toho logicky vyplyva, Ze idealni skladba dané by
méla byt pro mistni samospravy klicovym bodem, nebot ta poté primo ovliviiuje
piijmy samospravnych celki z této dané.

Ackoli i dan z dédictvi a darti nebo dan z prevodu nemovitosti patii k pomérné
hojné vyuzivanym majetkovym danim, co se tyce jejich vynost v porovnani s dani
z nemovitosti, tvori tyto dané jen dopliitkovou funkci (a spiSe se snaZi spolecné s dani
z bohatstvi o urcitou spravedlnost systému). I jejich sprava byva zpravidla spiSe cen-
tralni, coZ se zda pomérné logickym krokem s ohledem k zajiSténi efektivnosti jejich
vybéru. VSeobecné se da rici, Ze tyto dané nemaji na lokalni spravy priliSny vliv a je-
jich upusténi by vzhledem k nakladim mohlo byt napt. v Polsku nebo Bulharsku,
kde jsou jejich vynosy témér nulové a kde jsou tyto dané spravovany mistnimi sa-
mospravami, spiSe ku prospéchu. Upousténi od dani z dédictvi a dart, pripadné je-
jich zakomponovani do jiné dané je trendem poslednich let. Od roku 2000 tak ucinilo
7 statli EU, mezi nimi i Ceska republika, kde se tyto pfijmy zakomponovaly do dané
z piijmi. ZruSeni dani bylo v téchto statech argumentovano neefektivnosti, vysokou
mirou administrativnich ndkladd a malymi vynosy (European Commision, EY, 2014,
s. 27).

Stejné tak dan z bohatstvi se zda byt spiSe tradi¢nim prezitkem nékterych da-
novych systémi a vétSina statli od ni upustila, nebo zdanovani bohatstvi zaradila
do nékteré jiné pouzivané dané. Ze dvou statl, jez pouzivaji ¢istou podobu dané
z bohatstvi, se predevsim ve Francii jedna o typicky tradi¢ni daii s dlouhou historii,
ale sprava dané naleZi centralni autorité (stejné tak vynosy), ve Spanélsku je sprava
této dané dokonce v rukou nizs$ich samosprav a vzhledem k vynostim, jez tvoii dle
statistik OECD pouze 0,4 % danovych vynost lokalnich samosprav, je to mirné ku-
podivu a je otazka, zda administrace dané nestoji mistni samospravy vice, nezz dané
ziskavaji.

Vymezenim teoretickych pristupii ke spravé dané z nemovitosti v prvni ¢asti
prace byly nastoleny jednotlivé moZnosti, jeZ se spravci dané, potaZzmo mistnim sa-
mospravam, v ramci stanoveni dané nabizeji. Z této kapitoly vyplyva, Ze teoretic-
kych moZnosti je velké mnoZstvi a spravy museji volit idealni kombinaci v zavislosti
na podminkach danych stati a také v ndvaznosti na pridéleni pravomoci mezi jed-
notlivé urovné spravy.
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Co se tyce urceni zakladu dané, tedy zptsobu ohodnoceni majetku, zdaji se ro-
zeznatelné minimalné dvé skupiny stati - zatimco ve statech zapadni Evropy, pii-
padné ve statech s tradi¢né trzni ekonomikou je vétSinou zaklad dané dan trzni
¢i ndjemni hodnotou nemovitosti (na jedné z téchto metod zaklada dan 16 statd,
viz kapitola 6), v zemich byvalého vychodniho bloku ¢i zemich jihovychodni Evropy
je zaklad dané ¢asto uréen plosnym systémem (celkem 6 zemi - CR, Slovensko, Pol-
sko, Mad'arsko, Chorvatsko a Slovinsko), coZ miiZe byt dano neexistenci idajt o trz-
nich cenach v dobé, kdy se dai zavadéla a soucasnou jednoduchosti tohoto systémi.

Do druhé skupiny se tedy adi také Ceska republika, kde je zaklad dané zaloZen
na vymeéie majetku, pricemz tato dan byla zavedena s i€innosti od roku 1993, tedy
Ctyri roky po konci byvalého rezimu, v dobé, kdy stat prochazel prechodem z pti-
vodné centralné planované ekonomiky na ekonomiku trzni. Zvoleni tohoto jedno-
duchého systému se tedy zda vzhledem k okolnostem logické. Otazkou ovSem je, zda
by nyni, po témér 25 letech, nebylo zdhodno premyslet o prechodu systému na za-
klad dané urceny napf. trzni cenou majetku. Nejen Ze soucasny systém urceni
zakladu dané je pomérné slozity, a to predevsim z divodu rozliSovani zakladu dané
dle fyzickych vlastnosti u dané z pozemk (pfitom trzni cena by v sobé automaticky
tyto vlastnosti zahrnovala také), ale predevsim staty, jeZ pouZivaji cenové systémy
zpravidla disponuji podstatné vétSimi vynosy z této dané€, zatimco staty s ploSnymi
systémy se v tomto ohledu fadi az do druhé poloviny statistik. Napt. CR, Slovensko
¢i Mad'arsko dosahuji ve vynosech zhruba pétiny toho, co staty s nejvyssimi vynosy,
kde je dan zaloZena na trzni ¢i ndjemni cené. I z hlediska ekonomického vyvoje by
nyni mohla byt vhodna doba na zavedeni nového systému - ceny nemovitosti stou-
paji, ekonomice jako celku se dari a zaméreni na stabilnéjSi majetkové dané by
mohlo zajistit vétsi stabilitu pi{jma v dobé hospodarského utlumu. Také s ohledem
k nepopularité majetkovych dani by byl prechod na jiny systém jednodussi v dobé,
kdy se obyvatelstvu dari relativné 1épe, tudiZ pripadny spolecensky odpor by byl
pravdépodobné niZsi. Protiargumentem by byla vysSe nakladg, jeZ by se zavedenim
nového systému souvisela. Rozhodujicim faktorem by tak byla velikost potencial-
nich vynosi a znacné zjednoduseni systému v porovnani s naklady na jeho zavedeni
a udrZovani.

Stanoveni zakladu dané byva ve vétsiné statl stale pravomoci centralni auto-
rity, a existuje tedy nesoulad mezi tim, kdo z podstatné ¢asti vysi dané stanovuje
a tim, kdo je prijemcem vynost. Témi jsou naopak zpravidla lokaln{ spravy.

MoZna i tento nesoulad je zavinénim problému rozpadu zdkladu dané, jenz je
popsan v druhé casti prace. Zatimco aktualizace zakladu dané je zatézi a nakladem
centralni spravy, veSkeré vynosy plynou mistnim samospravam a zdrZenlivost cen-
tralni autority je v tomto ptipadé pomérné pochopitelna. Problémem je, Ze i kdyby
chtély mistni samospravy prevzit pravomoc urceni zakladu dané na sebe, nemaji
k tomu pravdépodobné dostatecnou kapacitu a jejich naklady by byly vyssi, nez jsou
nyni naklady centralni spravy. Nezbyva tedy neZ vyvijet tlak na vyssi troven spravy,
aby se o aktualizaci zaslouZila ona, nebo zvySovat sazbu dané, jeZ by vyrovnala
ztraty z mensiho zakladu dané. Praveé to je jednim z pouZivanych reSeni tohoto pro-



58 Diskuze

blému ze strany lokalnich sprav. Napr. v Némecku poté ale municipalni sazby dosa-
huji vyse stovek procent, stejné tak se déje v Rakousku a Lucembursku. Vyssi sazby
ale obecné evokuji vy$si zdanéni a toto reSeni je tedy predevsim ze spolecenského
hlediska nevhodné. Jednim z treSeni ze strany centralni spravy byva indexace
zakladu dané stanovenym Kkoeficientem. I ten ale, jak z vypoctl vyplyva, vétSinou
nepokryje skute¢ny trzni narlst cen a pouze zptsobuje dalsi erozi zdkladu dané.
Vyjimku tvoii Francie, kde naopak stanovovany koeficient prevysuje index riistu na-
jemnich cen, zaklad dané tedy roste rychleji nez pouze dle riistu ndjemnich cen, a vy-
nosy mistnich samosprav jsou diky pouzivanému koeficientu mnohonasobné vyssi.

Nejen Ze ma rozpad zakladu dané piimy vliv na prijmy mistnich samosprav,
které, jak vypocty napovidaji, potencidlné ptichazeji o stovky miliont ro¢né, ale také
konec¢ny dopad na platce dané bude pri aktualizaci s casem ¢im dal vétsi a v di-
sledku prudsiho nartistu zdanéni by poté domacnosti mohly byt napf. nuceny sniZzit
své vydaje, coZ ma poté dopad také na ekonomiku jako celek a tim opét také na pfti-
jmy mistnich samosprav. Nékteré ze stat soucasné dokazuji, Ze pravidelna aktuali-
zace hodnot majetku neni nemoZzna - Nizozemsko tak c¢ini kaZzdoro¢né, Dansko
kazdé dva roky, Svédsko kazdé t¥i roky.

Ze stejnych divodi jako u Gplné zmény systému zakladu dané v CR, by nyni
mohl byt vhodny Cas také na aktualizaci ohodnoceni nemovitosti ve statech, jez
v této oblasti zaostavaji. Mnohé se o to také pokouseji, a to i s ohledem na dopady
nedavné hospodarské krize a uvédomeéni si moznosti stabilnéjsich zdroja prijmi.

Na vhodny zaklad dané poté navazuje stanoveni dalSiho atributu, jeZ podstatné
urcuje vysi konecné dané, a to stanoveni sazby dané. Zde, na rozdil od zakladu dang,
je ve vétSiné statli pravomocna lokalni sprava a jedna se tedy o nejpodstatné;jsi cast
skladby dané pro tyto celky. Ta bud’ stanovuje i zdkladni sazbu, nebo ma minimalné
pravomoc urcit dalsi sazbu ¢i koeficient. Rozdilny spravce sazby dané a zakladu
dané mize opét vést ke kompeten¢nimu sporu. Zatimco centralni autorita odpo-
védna za urceni zdkladu dané se mliZe napt. vSeobecnym sniZzenim hodnoty zakladu
dané snazit iniciovat hospodarsky rist, lokalni samosprava, v ramci udrzeni dosa-
vadnich prijmi, miZe zvySovat sazbu danég, a tak v podstaté zamysleny centralni cil
marit.

V Ceské republice jsou zakladni sazby stanoveny centralné a jsou rozliseny
na zakladé druhu a fyzickych vlastnosti majetku. Zde tedy dochazi k dalSimu zne-
prehlednéni celého systému, a i zde by potencidlni zména urceni zdkladu dané
mohla prinést zna¢né zjednoduSeni. V pripadé jednotného urceni zakladu dané trzni
cenou by se mohl pocet zakladnich sazeb snizit bud’ na jednu (a dale napft. upravit
mistni sazbou ¢i koeficientem - priklad Rakouska), pfipadné rozliSit sazby dle druhu
majetku ¢i vlastnika a tak napf. systém zprogresivnit, jako je tomu v Dansku ¢i Lu-
cembursku. Urceni sazby by také mohlo kompletné prejit do pravomoci lokalnich
sprav (v ramci centralné daného rozmezi), stejné jako je tomu ve vétsSiné stati EU.

Centralné uréena zakladni sazba se dale v CR nasobi koeficientem, do jehoZz
vySe ma v urcité mife moznost zasahnout mistni samosprava a tak kupfr. vice zdanit
cast svého spravniho okruhu, kde se nachazeji podnikatelské budovy apod. To miize
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byt uZitecnym ndastrojem jak pti optimalizaci pfijmi z této dané, tak pripadné na-
strojem k zamySlenému cili, jako je rozvoj, pfipadné omezeni vystavby ¢i podnikani
v urcité oblasti.

Podobny vliv jako diferenciace ¢i progresivita sazby mohou mit danova osvo-
bozeni. Jejich sprava je ovSem povétSinou v pravomoci centralni vlady, pritom
na rozdil od urc¢eni zakladu dané by pro mistni samospravy neznamenalo jejich sta-
novovani prakticky zadné dodatecné naklady. Naopak by tato pravomoc mohla byt
dobrym néastrojem mistnich samosprav k dosazeni vlastnich cili a poZadovanému
rozvoji jejich spravniho okruhu. Samy by totiZ mély mit nejvétsi prehled o tom,
co a kdo je v jejich okruhu treba podporit, at' uz ze spolecenského hlediska (znevy-
hodnéné oblasti), tak z ekonomického (podpora zacinajicich podnikateld, ptilakani
investort apod.). I v Ceské republice je pravomoc stanovovat osvobozeni od dané
v rukou centralni spravy, ptitom pravé napi. podpora investic ¢i podnikani, nebo
naopak podpora zachovani zemédélské ptidy formou osvobozeni téchto subjektt by
mohla byt pro mistni samospravy v ekonomicky zaostalejSich oblastech (kupft. se-
verozapadni Cechy, Vyso¢ina) jednim z nastrojii jejich podpory. Navic nékteré staty
EU (a to ekonomicky ¢i oblastné srovnatelné - Polsko, Mad'arsko, i vyspélejsi -
Francie - s i presto nejvyssimi vynosy dané) tuto pravomoc svéruji pravé lokalnim
spravam.

Poslednim faktorem, jeZ ovliviiuje konec¢né vynosy dané a prijmy mistnich sa-
mosprav je samotny vybér dané. Ten byva opét spiSe pravomoci centralni vlady.
Vyjimky ze statt EU tvoii napt. Chorvatsko ¢i Némecko, kde jsou vybérc¢imi munici-
pality. Centralni vybér dané by se mohl zdat logickym vzhledem k tlaku platcii na lo-
kalni spravu, jez by sice méla mit na co nejuplnéjSim vybéru maximalni zajem, ale
také by mohla byt jednoduseji ovlivnitelna zajmy tamnich obyvatel a snahou se pla-
ceni dané vyhnout.

Kdybychom se pokusili urcit idealni skladbu dané a rozdéleni pravomoci vzhle-
dem k dosazenym vynostim, museli bychom konstatovat, Ze zaklad dané je u téchto
zemi zaloZen na najemni & trzni cené (Francie, Belgie, Spanélsko), na hodnotovych
pasech ve Spojeném kralovstvi a na vzorcové metodé v Recku, tedy metodach, jez
zohlednuji skutecny stav majetku, nejen jeho plochu. Pravomoc v této oblasti lezi jak
u centralni vlady (Francie, Spanélsko, Recko), tak u niz$i spravy (Spojené kralovstvi,
Belgie). Sazba je ve vSech téchto zemich stanovena nizsi samospravou, osvobozeni
v prvnich tfech zemich Zebricku (Francie, Belgie, UK) leZi také v rukou lokalnich
sprav a vybér dané, az na Francii, taktéz. Zda se tedy, Ze svéreni pravomoci do rukou
nizsich izemné spravnich celki ma k celkovym vynostim pozitivni vztah. Tomu od-
povidaji nejen celkové vynosy, ale také podil dané z nemovitosti na celkovych pfri-
jmech mistnich samosprav, jeZ napft. ve Francii dosahuje 23 % a v Belgii 17 % (na-
proti tomu v Ceské republice, kde jsou prakticky viechny pravomoci v rukou cen-
tralni autority, byl, dle OECD, 2017, podil dané z nemovitych véci na celkovych
prijmech lokalnich sprav, konkrétné obci, pouze ve vysi 3,6 %). I nékteré zverejnéné
prace (viz Norregaard, 2013, nebo Bahl, R., Martinez-Vazquez, ., 2008) mluvi o po-
zitivnim vztahu mezi mirou decentralizace a vynosy majetkovych dani.
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9 Zaver

Bakalarska prace se zabyvala majetkovymi danémi, a to z hlediska jejich stavby,
vybéru a jejich vyznamu v oblasti svéfenych pravomoci a vynost z pohledu tizemné
samospravnych celkli zemi Evropské unie. Zvlastni pozornost byla vénovana prede-
vS§im dani z nemovitosti, kterd ma z majetkovych dani na mistni samospravy nej-
vétsi dopad. Ostatni majetkové dané nemaji, jak bylo v diskuzi konstatovano,
pro Uzemné samospravné celky takovy vyznam a nékteré staty od nich, diky jejich
poméru mezi administrativnimi naklady a vynosy, postupné upoustéji ¢i zarazuji
do jinych existujicich dani, ptficemz tento postup se zda byt z tohoto hlediska vhod-
nym fFeSenim.

Teoreticka ¢ast prace dale vymezila mozné postupy v oblasti stanoveni dané
z nemovitosti. Nejvhodnéjsim zplisobem pro stanoveni zakladu dané se na zakladé
vynost zda byt jeho urceni dle trzni ¢i ndjemni hodnoty nemovitosti. Tento zpisob,
zohlednujici skutecny stav majetku (jeho vlastnosti, okoli, ...), nejen jeho plochu,
uziva vétsina nejvyspélejsich evropskych statli a soucasné statli s nejvyssimi vynosy
z této dané. Zavedeni tohoto systému by tedy mohlo byt vhodné také pro Ceskou
republikuy, a to jak z diivodu zjednodusSeni soucasného systému, tak pravé diky moz-
nému zvySeni vynost, a mohlo by byt dalSim krokem v dohanéni zadpadnich stata
a jejich danovych systémii.

V soucasné dobé nejvyznamnéjsi soucasti urceni skladby dané pro mistni sa-
mospravy je sazba dané, jez ve velké vétsSiné stati EU alespon z ¢asti nalezi do pra-
vomoci lokalnich sprav a ty mohou konec¢nou vysi dané pomérné podstatné ovlivnit.
Diferenciace sazeb dané v nékterych statech slouzi ke zprogresivnéni systému
a muze slouzit jako dobry nastroj k uskuteciiovani vytycenych cili rozvoje tizemi
mistnich samosprav. Také pro Ceskou republiku by vétsi pravomoc lokalnich sprav
v této oblasti mohla byt z vySe uvedenych diivodi dobrym krokem.

Posledni zkoumanou soucasti skladby dané bylo urcenti jejich osvobozeni. Tato
pravomoc lezi stejné jako zaklad dané spiSe v rukou centralnich sprav, pritom jejich
urceni by, na rozdil od spravy zakladu dané, neznamenalo pro mistni samospravy
zadnou dodatecnou zatéz. Preneseni pravomoci stanovovani osvobozeni od této
dané by tak mohlo byt dalSim zplisobem k vétSi samostatnosti nizSich samosprav,
atoivCR.

Specifickému problému, jeZ souvisi s dani z nemovitosti, byla vénovana prak-
ticka ¢ast prace. Jedna se o rozpad zakladu dané zapri¢inény uZivanim zastaralych
trznich a ndjemnich hodnot k urceni zdkladu dané z nemovitosti. V diskuzi byl po-
dano mozné vysvétleni tohoto problému, a to je neochota centralnich autorit, jez
zpravidla zaklad dané spravuji, zaslouzit se na vlastni naklady o aktualizaci zakladu
dané, pricemz vynosy jdou poté ne jim, ale niZ§im samospravam. Z vypoctia pritom
vyplyva, Ze tak uzemni samospravy danych stati (s vyjimkou Francie) kazdoro¢né
prichazeji o znacné castky, jeZ by mohly pouzit pro rozvoj svého spravniho okruhu.
Soucasné by se nabizela moznost sniZit mezitroviiové prevody od centralni spravy,
a tim ulevit také ji. Také tento postup by odpovidal rozvijejici se fiskalni decentrali-
zaci a osamostatiiovani se mistnich samospravnych celki.
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Vyznam stabilnich majetkovych dani, predevSim dané z nemovitosti,
pro Uzemné samospravné celky tedy nespociva pouze v ¢asto stoprocentni alokaci
jejich vynost do lokalnich rozpoctt, ale i v tom, Ze mistni samospravy mohou ve vét-
Siné zemi EU ovliviiovat jeji vySi a skladbu. Zvlasté u pro platce pomérné viditelnych
dani poté musi volit mezi vlastnimi zajmy, zadjmy svého spravniho okruhu a zajmy
spolecnosti, jez se mohou od jejich zajm1 lisSit minimalné v tom, Ze platce dané bude
vZdy chtit platit dan co nejnizsi.
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