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Abstract

Rydlov3, S. Comparasion of real estate tax in the Czech Republic and selected EU
countries. Bakalarska prace. Brno, 2017.

Bachelor’s thesis deals with on property taxation in the Czech Republic focusing on
the real estate tax. The countries of the Visegrad Group were chosen for a com-
parasion to the real estate tax in Czech Republic.

Theoretical part explains basics and tax system of Czech Republic. Afterwards
it focuses on a specific property taxation. The thesis shows efficiency and profita-
bility of property taxes in Czech Republic. In the following part a description of
specific property taxes in the choses EU countries is shown as well as comparison
with Czech Republic, where especially details in these laws are pointed out. At the
end of this thesis there are calculated examples showing differences of property
taxation in Czech Republic and specific EU countries.
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Abstrakt

Rydlova, S. Komparace dané z nemovitych véci v CR a ve vybranych zemich EU.
Bakalarska prace. Brno, 2017.

Bakalai'ska prace se zabyva problematikou zdatiovani nemovitého majetku v Ceské
republice, a pfedevsim je zaméiena na dan z nemovitych véci. Pro komparaci dané
z nemovitych véci v Ceské republice byly zvoleny zemé Visegradské skupiny.

V teoretické ¢asti jsou vymezeny zakladnich pojmy a dariova soustava Ceské
republiky, predevSim majetkové dané. Nasledné se zamétuje na dan z nemovitych
véci v Ceské republice a vybranych zemich EU. Déle je provedena komparace
s Ceskou republikou, se zaméienim na identifikaci rozdil& p¥i uplatfiovani analy-
zované dané. Na konkrétnich modelovych prikladech jsou ukdzany odlisnosti da-
fiového zatizeni poplatnikli dané znemovitych véci v Ceské republice
a ve vybranych zemich Evropské unie.

Klicova slova

Dan, danovy systém, majetkové dané, dan z nemovitych véci, dan z pozemkd, dan
ze staveb.
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Seznam zKkratek

CR Ceska republika

DNM Dan z nemovitych véci

DPH Dan z pridané hodnoty

DR Danovy rad

DZFO Dan z prijmu fyzickych osob

DZPO Dan z piijmu pravnickych osob

EU Evropska unie

FU Finan¢ni urad

FO Fyzicka osoba

NZ Nadzemni podlaZzi

OECD Organizace pro ekonomickou spolupraci a rozvoj
0SvC Osoba samostatné vydéle¢né ¢inna

PO Pravnicka osoba

RUD Rozpoctové urceni dani

SK Slovenska republika

SR Statni rozpocet

ZDNV Zakon ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci, ve znéni

pozdéjsich predpist
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1 Uvod

Bakalaiska prace se vénuje oblasti dané znemovitych véci v Ceské republice
a vybranych zemich Evropské unie. Danl z nemovitych véci je soucasti vétSiny da-
novych systémi, predstavuje pravidelny, i kdyZz ne zdsadni prijem do verejnych
rozpocti. K této dani kazdy stat Evropské unie ptistupuje odliSné. Piic¢inou je sku-
teCnost, Ze dan neni harmonizovana smérnicemi Evropské unie. Kazda zemé sama
upravuje rozsah a zpusob stanoveni danové povinnosti, proto je mozné vidét mar-
kantni rozdily v pravni dpravé a nasledné danové zatézi.

Vybér statli k porovnani s Ceskou republikou, tedy ptiklad Mad'arska, Polska
a Slovenka, byl zvolen z diivodu jejich spole¢né historie, a to predevsim kvtli ¢len-
stvi ve Visegradské skupiné a jejich vstupu do Evropské unie 1. kvétna 2004. Za-
mérem Evropské unie je snaha o harmonizaci danovych systémii, avSak oblast
primych dani zlistava v zasadé ve vylucné kompetenci statu, do kterych spadaji
i majetkové dané. Mezi hlavni diivody stagnace harmoniza¢niho procesu lze zara-
dit neochotu clenskych statt, které tento krok povazuji za velmi vyznamny zasah
do jejich suverenity a neexistence jednotného cile, ke kterému by se mélo sméro-
vat.

Prace se zaméfuje na komparaci dané z nemovitych véci v Ceské republice,
Mad'arsku, Polsku a Slovensku. Je mozné predpokladat odliSnosti oproti nepfimym
danim, kde Evropska unie provadi rtizné kroky k zavedeni jednotného trhu, coz
bylo od zacatku primarnim cilem Evropské komise. Nicméné jedno je spolecné
pro vybrané zemé, a to Ze vynosy z majetkovych dani jsou piijmem statnich roz-
poctd, i kdyz jejich podil na celkovych piijmech je pouze doplitkovy ve srovnani
s ostatnimi danémi. Ve vybranych statech vynosy z dané z nemovitych véci plynou
do mistnich rozpocti, kde lze taktéZ pozorovat ovlivnéni kone¢né vyse dané obce-
mi, pomoci prifazeni raznych koeficientti ¢i osvobozeni.

Dani z nemovitosti je v Ceské republice upravena zakonem ¢ 338/1992 Sb.,
o dani z nemovitosti, nicméné k vyznamné tpravé tohoto zakona doslo k 1. lednu
2014, kdy vuclinnost vstoupila novela pomoci zakonného opatfeni Senatu
¢.344/2013 Sb., o zméné danovych zadkontl v souvislosti s rekodifikaci soukromé-
ho prava o zméné dalSich zadkoni. Vzhledem k tomu, Ze majetkové dané nesou
ve vybranych zemich riizné nazvy, bude v praci vyuzivana terminologie shodna
s Ceskou republikou.

Dan z nemovitych véci, diive dan z nemovitosti, je sloZena z dané z pozemki
a dané ze staveb a jednotek. Predmétem dané jsou témér vSechny pozemky, stavby
a jednotky na tizemi Ceské republiky, které jsou taktéZ zapsany v Katastralnim za-
koné (zakon €. 256/2013 Sb.), pomoci ¢ehoZ lze jednoduSe odvodit poplatnika da-
né, jenZ musi stanovit svou dafiovou povinnost a v fadném terminu ji také uhradit.
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2 Cil a metodika

2.1 Cil

Cilem bakalarskeé prace je s vyuzitim analyzy vyvoje a stavu dané z nemovitych véci
v Ceské republice a ve vybranych zemich Evropské unie identifikovat a nasledné
porovnat odliSnosti téchto danovych systémi v oblasti dané z nemovitych véci.
Prace se dale zaméruje na vymezeni nejvyznamnéjsSich rozdili v legislativni apra-
vé dané z nemovitych véci ve zvolenych zemi Evropské unie, konkrétné Mad'arsku,
Polsku a Slovensku. Cilem je také vyhodnotit zjisténé vysledky a formulovat dopo-
ruéeni pro oblast dané z nemovitych véci v Ceské republice.

Pro srovnani byly vybrany staty Visegradské skupiny, a to Cesk4 republika,
Mad'arsko, Polsko a Slovensko, zemé sdilejici kulturni, intelektualni hodnoty
a spolecné koreny nabozenskych tradic, coz si preji zachovat a taktéz dale posilo-
vat.

Toto seskupeni nebylo vytvoreno jako alternativa k usili o celoevropskou in-
tegraci, nebylo snahou konkurovat funkénim stfedoevropskym strukturam,
ani aktivity nebyly smérovany k izolaci ¢i oslabeni vztahii k ostatnim zemim. Sku-
pina naopak podporuje optimalni spolupriaci se vSemi zemémi, zejména
se sousednimi, a podporuje demokraticky rozvoj vSech ¢asti Evropy.

Volba zminénych statl pro komparaci dané z nemovitych véci s danovym sys-
témem Ceské republiky neni nahodila. Tyto staty byly vybrany, jelikoz vSechny
zemé Visegradské skupiny usilovaly o ¢lenstvi v Evropské unii, kterého dosahly
vSechny Ctyri staty dne 1. kvétna 2004, kdy se staly jejimi ¢lenskymi zemémi. Spl-
néni tohoto cile bylo povazovano za dalsi krok v procesu prekonavani umélych
délicich ¢ar v Evropé pomoci vzajemné podpory. Timto také vzrostla zahrani¢né-
politicka aktivita spolku a veSkeré aktivity jsou smétfovany k posileni stability
v regionu stredni Evropy.

2.2 Metodika

Ke splnéni dil¢ich cilti bakalarské prace je dilezité konkretizovat metody, které
budou aplikovany. Zakladni metody, které byly vyuZity pfi zpracovani zavérecné
prace, jsou zejména deskripce, analyza, syntéza a komparace. V zavéru prace bude
vyuzito metody komparace a syntézy, kde bude pomoci modelovych prikladi iden-
tifikovana a vzajemné porovnana vyse daniového zatiZeni.

Dil¢im cilem bude teoretické vymezeni dané, popis historického vyvoje dani,
se zamérenim na majetkové dané€, za pomoci pouZité literatury. Dale navazuje vy-
mezeni datiové soustavy v Ceské republice, zejména ¢asti tykajici se majetkové
dané€, konkrétné dané z nemovitych véci.

DalS$im dil¢im cilem bude sezndmeni se s dani z nemovitych véci. Deskripce
a metoda popisu bude uplatnéna na soucasné pravni upravé dané z nemovitych
véci v Ceské republice, budou vysvétleny zakladni informace a pojmy a uveden
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zplsob vypoctu dané. Informace budou Cerpany ze zakona ¢. 338/1992 Sb., o dani
z nemovitych véci, ve znéni pozdéjsich pravnich predpisti, veskera pouzita odbor-
na literatura bude uvedena v zavéru prace.

Nasleduji sbér dat a analyza udaji tykajicich se dané znemovitych véci
v Ceské republice. P¥i splnéni dalsiho dil¢iho cile budou specifikovany ptijmy ply-
nouci z dané z nemovitych vécich do statniho rozpoc¢tu Ceské republiky a vyznam
dané znemovitych véci vrozpocCtech municipalnich jednotek pomoci zakona
¢.243/2000 Sb., o rozpoCtovém urceni dani.

V ramci naplnéni cile prace bude pomoci deskripce sou¢asného stavu dané
z nemovitych véci vymezeno uplatiiovani v zemich EU, tedy v Mad'arsku, Polsku
a Slovensku. To predevSim pomoci zakona C 1990 a dalSich narizeni upravujici dan
v Mad'arsku, zakona o danich a mistnich poplatcich v Polsku a zdkona ¢. 582/2004
Z.z o miestnych daniach a miestnom poplatku za komunalne odpady a drobné sta-
vebné odpady vyuZivaného na Slovensku.

V nasledujici ¢asti budou na konkrétnich modelovych ptikladech ukazany od-
lisnosti datiového zatiZzeni obc¢and (poplatniki) dané z nemovitych véci v Ceské
republice a ve vybranych zemich Evropské unie. V zavéru prace budou zkoumané
vysledky zhodnoceny a ziskané poznatky pomohou Kk formulaci navrhu
a doporuéeni k uplatiiovani dané z nemovitych véci v Ceské republice.

Data vyuzita v bakalarské praci, budou cerpana z odborné literatury a interne-
tovych zdroji, napriklad z webovych stranek Financ¢ni spravy a Ministerstva finan-
ci Ceské a Slovenské republiky, Ceské narodni banky, Ceského statistického tiadu,
Ministerstva zahrani¢nich véci Ceské republiky, Global Property Guide, veiejné
knihovny platnych pravnich predpist pro Madarsko, portalu ISAP Polsko a dalSich
zahraniCnich zdrojl. PriCemz literatura, pravni zdroje a internetové zdroje jsou
uvedeny na konci prace v seznamu pouzitych zdroju.

Pro tucel prace bude vyuZita nova terminologie, ktera vstoupila v u¢innost
1.ledna 2014. Drive dan z nemovitosti a dan z prevodu nemovitosti byla pirejme-
novana na dan z nemovitych véci a daii z nabyti nemovitych véci. Majetkové dané
skupiny 4100 ve vybranych statech nesou rtizné nazvy, které budou v praci zminé-
ny, nicméné pii analyze, popisu stavu a vypoctu modelovych piikladi bude
pro pfehlednost vyuZivana terminologie shodna s Ceskou republikou, tedy dati
z nemovitych véci, dan ze staveb a jednotek a dai z pozemkdi.
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3 Dané a danovy systém

3.1 Teoretické vymezeni dané

Dan je historickou kategorii, jeZ je spjata s existenci statu i s existenci uzemni sa-
mospravy. (Pekova, 2011) Dani se rozumi platebni povinnost, kterou stat stanovi
zakonem k ziskani prijma pro dhradu celospolecenskych potieb, tj. pro verejny
rozpocet, aniZ by pfitom poskytovala zdanovanym subjektiim protiplnéni, konsta-
tuje Bakes (2012). Z toho lze vyvodit primarné fiskalni funkci, jelikoZ vyznamem je
naplnit vefejny rozpocet. Ale lze najit i nefiskalni cile, jako regulaé¢ni i socialni. Si-
roky (2008) uvadi, Ze slouzi k napliiovani prijmové stranky verejnych rozpocti
a jejich existence je opodstatnéna nutnosti statni autority v ekonomice a jejim za-
jistovanim celospoleCensky prijatych minimalnich standard® Skolstvi, zdravotnic-
tvi, obrany, socialnich potreb a dalSich nezbytnych oblasti.

Dan je definovana jako povinna, nenavratna, zakonem urCend platba
do verejného rozpoctu. Je to platba neucelova, neekvivalentni a pravidelné se opa-
kuje v ¢asovych intervalech nebo je nepravidelna a plati se za urcitych okolnosti
(Kubatova, 2015). Predstavuje nedobrovolnou, pravidelné se opakujici, avsak jak
konstatuje Stejskal (2008), toto tvrzeni zavisi na druhu dané, zakonem stanovenou
platbu - transfer od obyvatelstva a firem do verejného rozpoctu. Nenavratnosti
dané se rozumi, Ze vypoctena dan se poplatnikovi nevraci, pouze za urcitych pod-
minek pripada v ivahu vraceni c¢asti dané. Neucelovost znamena, Ze dan se stane
soucasti celkovych prijmi vetrejného rozpoctu, z néhoz se budou financovat rtizné
verejné potieby, nikoli konkrétni dan nefinancuje konkrétni vladni projekty. Nee-
kvivalentni platba, coZ pro poplatnika znamena, Ze nema narok na protihodnotu
ve vySi odpovidajici plnéni (Pekova, 2011).

Moznost ulozit jakoukoliv dai je vdzdna na splnéni podminek, stanovenych
v ustavni zakoné ¢. 2/1993 Sb., o vyhlaseni Listiny zakladnich prav a svobod jako
soucasti ustavniho poradku Ceské republiky, ve znéni pozdéjsich predpisi. Kde je
uvedeno, Ze dané Ize ukladat pouze na zakladé zakona, coZ znamena nemoznost
uloZit dan narizenim ¢i vyhlaSkou. Nicméné teprve od 1. 1. 2011 Ize v § 2 odst. 3
zakona €. 280/2009 Sb., daniovy rad, nalézt definici dané. Pro tucely tohoto zdkona
se dani rozumi:

e penézité plnéni, které zakon oznacuje jako dai, clo nebo poplatek,

e penézité plnéni, pokud zakon stanovi, Ze se pri jeho spravé postupuje
dle tohoto zakona,

e penézité plnéni v ramci délené spravy.
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3.2 Funkce dani

Kubatova (2015) jako hlavni ekonomické funkce tlohy zdanéni uvadi:
e alokactni,
e redistribucni,

e stabilizacni.

S dalsf funkci tlohy zdanéni se mizeme setkat u Pekové (2011), kterd zminuje
regulacni funkci a Blechové (2013), kterd mezi nejvyznamnéjsi funkce dopliuje
fiskalni funkci, socialni funkci, kriterialni funkce a kontrolni funkci.

Alokac¢ni funkce je spojena s problematikou neefektivnosti v alokaci zdrojt.
Tedy v rozmistovani vladnich vydaji a optimalnim rozdéleni mezi vefejnou
a soukromou spotiebou, prostiednictvim vloZeni a odejmuti prostiedkd z oblasti,
kde je treba. Pricemz pricinou tohoto selhani je existence kolektivnich statki, ex-
ternalit, monopoli, asymetrickych informaci a nekomplexnich trhi.

Rozdéleni dlichodti a bohatstvi ve spole¢nosti na zakladé trznich mechanismu
neni spravedlivé, z této hypotézy vychazi redistribucni funkce. K narovnani téchto
rozdilli je mozné vyuzit rlizné nastroje, napriklad tzv. vydajové programy a vhodné
vytvoreny danovy systém, kdy vysledkem ma byt presun ¢asti diichodli smérem
od bohatsich jedinct k chudsim.

Dalsi zminénou je stabiliza¢ni funkce, jenz slouZzi k zmirnéni cyklickych vyky-
vl v ekonomice pomoci dané. Cilem je zajiSténi dostatecné zaméstnanosti a cenové
stability. Stabilizace ekonomiky je provadéna téZ pomoci fiskalni politiky. Vyznam
fiskalni politiky stoupa se stupném globalizace ekonomiky, jelikoZ urcita opatieni
realizovana v danové politice jednoho statu mohou ovlivnit ekonomiku jinych sta-
tl. V této souvislosti je vedeno mnoho sporti, kdy odpiirci tvrdi, Ze snaha po stabi-
lizaci je praveé pricinou, ktera vyvolava nestabilitu.

V moderni danové teorii prisuzuje Pekova (2011) danim i funkci regulacni,
kdy zminuje, Ze dané jsou vyuzivany k ovliviiovani chovani ekonomickych subjek-
tl. Prikladem jsou tzv. ekologické dané. Fiskalni funkci se rozumi ziskavani financ-
nich prostiedkd do verejnych rozpoctt, socialni je vyuzita napriklad pri poskytnuti
slevy na dani poplatnikiim, ktefi zaméstnavaji pracovniky se zménénou pracovni
schopnosti a kriteridlni souvisi predevsim s dani z pozemkii a zohlediiuje bonitu
plidy. Funkce kontrolni souvisi zejména s dani z pridané hodnoty.

3.3 Rozdéleni dani

Dané Ize rozdélit podle mnoha kritérii, pomoci kterych je mozno je utiidit do urci-
tych skupin. Mezi nejzakladnéjsi tridéni dani lze povazovat podle zplisobu dopadu
dané€, kdy rozliSujeme primé a neprimé dané. Primé dané jsou ukladany poplatni-
kiim financ¢ni spravou ptimo, bezprostredné kazdému poplatnikovi podle dticho-
dové ¢i majetkové situace, jsou adresné a tim, Ze si je ve vétSiné pripadi jedinec
vypocitava a odvadi sam, nemotivuji k pracovni aktivité. Naopak neprimé dané
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odvadéji vyrobci zdaniovaného zboZi a sluZeb, jsou zahrnuty do ceny zboZi a sluzeb
a nerespektuji diichodovou ani majetkovou situaci poplatnika, jelikoZ jsou vymeé-
feny ve stejné vysi pro poplatniky s vysokymi i nizkymi prijmy (Opletalova, Svobo-
da, 2007).

Dané lze rovnéz rozdélit podle subjektu dané na jednotlivce, domacnosti, oba
manzelé, vSechny cleny domacnosti a firmy. Dalsi déleni je moZné dle subjektu
spravce dané na mistni a statni dané. U téchto dani je urcujicim kritériem, zda vy-
nos z dané plyne do statniho ¢i mistniho rozpoctu. Dle predmétu lze dané rozclenit
na dané dichodové, majetkové, spotrebni, vynosové, obratové, z obchodnich ope-
raci a subjektové.

Vyznamnym c¢lenénim dani je rozdéleni pomoci metodiky OECD, jelikoZ
lze srovnavat danové systémy jednotlivych zemi a za dané jsou povazovany vsech-
ny odvody dafiového charakteru, uvadi Siroky (2013). Majetkové dané, kam se
podle clenéni OECD a Goverment Finance Statistic Yearbook MMF, radi dan
z nemovitosti, dan z prevodu nemovitosti, ktera je soucasti dané dédické, darovaci
a z prevodu nemovitosti, jenZ je uvedeno na Obr. 1.
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Obr. 1 Clenéni majetkovych dani dle metodiky OECD

4000 Dané majetkové

4100  Pravidelné dané z nemovitého majetku
4110  Domovni dan
4120  Ostatni daneé

4200  Pravidelné dané z ¢istého jméni
4210  Fyzické osoby
4220 Korporace

4300  Daneé z nemovitosti dédické a darovaci
4310  Dané z nemovitosti a dédické
4320  Dané darovaci

4400  Dané zfinancnich a kapitalovych transakci

4500  Ostatni nepravidelné dané z majetku
4510  Zcistého jméni
4520  Ostatni nepravidelné

4600  Ostatni pravidelné dané z majetku

Zdroj: Siroky (2013), vlastni zpracovani

3.4 Darovy systém v Ceské republice

,Dariovy systém Ceské republiky je ve svych hlavnich znacich podobny systémiim vy-
spélych a obzvldsté evropskych zemi. Dariové prijmy pochdzeji zhruba ve stejné mire
z nepfimych dani a primych dani.” (Ministerstvo financi CR, 2016)

Datiovy systém je v Ceské republice rozdélen do dvou skupin ajednim
z nejzakladnéjsich rozliseni dani je dle Kubatové (2015), podle vazby na dichod
poplatnika:

e dané primé,
e dané neprimé.
Pro bakalarskou praci byla zvolena dan z nemovitych véci, kterou radime me-

zi dané primé. Tyto dané jsou placeny poplatnikem na ukor svého dichodu
a predpoklada se, Ze je nemize prenést na jiny subjekt.
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Obr. 2 Schéma datiové soustavy Ceské republiky

Danova soustava
Ceské republiky

l
Y L

Pfimé dané Nepfimé dané
Z prijmua Vseobecne
—»  -fyzickych osob -z pridané hodnoty

-pravnickych osob

Selektivni
w »
Z majetku -spotiebni
-z nemovitych véci '
- -z nabyti
nemovitych véci —  Energetidké
-silnicni

Zdroj: Zakon ¢. 280/2009 Sb., danovy rad, ve znéni pozdéjsich predpist, vlastni zpracovani

Darnlovy systém kazdého statu je produktem jeho dlouhodobého politického hos-
podarského i kulturniho vyvoje, na kterém casto pracovaly celé generace. Musi
vSak spocivat na néjakém =zasadnim podkladé, ktery logicky souvisi
s hospodarskymi a socidlnimi ideami, jak uvadi Stary (2009). TaktéZ by mél byt
konstruovan tak, aby predstavoval vyznamny finan¢né ekonomicky nastroj politi-
Ky statii. V danovych soustavach vétsiny zemi jsou zastoupeny riizné druhy dani,
coZ prinasi vyhody a stat se snaZi minimalizovat negativni plisobeni dani
na chovani ekonomickych subjektl. V daniovych soustavach najdeme diichodové
dané, spotiebni dané, majetkové dané, v nékterych zemich i ekologické dané, které
byly zavedeny i v Ceské republice od roku 2008 (Pekova, 2011).

Vynosy z dani slouzi kzabezpeceni a efektivnimu financovani jednotlivych
druhii statnich zasah, jelikoZ dané tvofi nejvyznamnéjsi ¢ast prijma verejnych
rozpoc¢ti. Hamernikova (2010) uvadi, Ze verejné piijmy jsou obecné prijmy, které
plynou do vetejnych rozpoctt, a to jak do statniho, tak rozpoctt krajti a obci. Dale
také prijmy z parafiskdlnich fondl, zktery vétSinou finance plynou
do mimorozpoctovych fondt, v pripadé zdravotnich pojiStoven do jejich rozpocti
a socialni zabezpeceni plyne na zvlastni ucet do statniho rozpoctu. Rozpoctova



Dané a dafnovy systém 19

skladba zajistuje komplexnost pohledu na celé finan¢ni hospodareni prislusného
verejného rozpoctu (Kinst, Paroubek, 2006). V Ceské republice je soustava verej-
nych rozpocti tvoiena rozpocty centralni vlady a rozpocty mistnimi (Hamerniko-
va, 2010).

Obr. 3 Schéma veiejnych rozpotti v Ceské republice

Centralizované Decentralizované Centralizované Decentralizované
Y A
Statnirozpoéet 1  Rozpotty kraja
—  Rozpotty obd
| |Rozpotty regionalnich
rad regioni
)

Rozpotty organizacnich slozek
a prispévkovych organizad

Zdroj: Hamernikova (2010), vlastni zpracovani

Do rozpoétové soustavy v Ceské republice jsou zahrnovany nasledujici vefejné
rozpocty, které plni soucasné funkci penézniho fondu, nastroje tizeni a verejné
politiky:

e statni rozpocet,
e rozpocty mést a obci, rozpocty krajti, rozpocty dobrovolnych svazki obci,
e rozpocty prispévkovych organizaci,
e mimorozpoctové fondy, mezi které lze zaradit:
o statni fondy,
o mimorozpoctové fondy mést a obci,

o mimorozpoctové fondy krajti, uvadi Opletalova, Svoboda (2007).
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Obr. 4 znazornuje strukturu celkovych piijmi statniho rozpoctu v roce 2016,
které ¢inily 1 180,9 mld. K¢. Danové prijmy tvorily 88,2 % celkovych prijmi v roce
2016, zbyvajicich 11,8 % zaujimaji nedanové a kapitalové prijmy a prijaté transfe-
ry. Nejvyssi podil tvori povinné pojistné na socialni zabezpeceni, na némz bylo vy-
brano 422,0 mld. K¢. Dan z pridané hodnoty prispiva do statni pokladny 21,0 %
a ptijmy dosahly 247,7 mld. K¢. Dané ze spotieby zaujimaji 12,0 % na celkovych
prijmech a vroce 2016 se vybralo 142,0 mld. K¢. Dalsi v poradi je dan z prijmi fy-
zickych a pravnickych osob, ktera v souctu tvori 17,8 %. Z ¢ehoZ vyplyva, Ze prijem
z majetkovych dani, tvoii jen doplnkovou ulohu, tedy zaujima pouze 1,7 %
z celkovych prijmu. V roce 2016 se na majetkovych danich, mezi které se radi dan
z nemovitych véci a dai z nabyti nemovitych véci, vybralo 20,0 mld. K¢ Nicméné
struktura celkovych prijmi statniho rozpoctu je odlisSna od obecnich rozpocti.

Obr. 4 Struktura piijmu statniho rozpoctu za rok 2016

Kapitalové piijmy, 0,7% __ Majetkové dand, 1,7% Nedaiiové piiimy, 21%
> DPPO,86%

Pojistné na socialni zabezpeéeni, 35,7% . N Piijaté transfery, 9,0%

DPFO,9,2%

Spotiebni dané, 12,0%

DPH,21,0%

Zdroj: Ministerstvo financi CR (2016), vlastni zpracovani

Majetkové dané vybirané na tizemi Ceské republiky predstavuji jeden druh p¥ijmt
do verejnych rozpocti a pro jejich rozdéleni je nutna existence rtiznych pravnich
predpisi. Napiiklad zakon ¢. 243 /2000 Sb. ze dne 29. ¢ervna 2000, o rozpoctovém
urceni vynost nékterych dani izemnim samospravnim celkiim a nékterym statnim
fondim (zadkon o rozpoctovém urceni dani) upravuje rozpoctové urceni dané
z pridané hodnoty, dani spotiebnich, dani z ptijm{, dané z nemovitych véci a dané
silni¢ni.
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Obr. 5 Schéma rozpoctového urceni majetkovych dani v roce 2016

Dan z nemovitych véci ——  1009% - obce!

Zdroj: Ministerstvo financi CR (2016), vlastni zpracovani

1) Prijemcem vynosu dané z nemovitych véci je ta obec, na jejimZ izemi se nemovi-
tost nachazi.

Plna vyse vynosu dané z nemovitych véci plyne vzdy obci, na jejimz izemi se ne-
movita véc nachazi. Schéma rozpoctového urceni majetkovych dani vroce 2016
je znazornéno na Obr. 5.
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4 Majetkové dané

Majetkové dané se tadji, jak jiz bylo zminéno, mezi pifimé dané. Jejich vyméreni po-
platnikovi dané se provadi na zakladé majetku, jsou tedy adresné a poplatnik nema
moZznost vyhnout se jejich placeni, uvadi Andrlik (2010). Jsou stanoveny dle hod-
noty jednotlivého majetku. Zapornou strankou je, Ze dopadaji na disponibilni pri-
jem poplatnika bez ohledu, zda nemovity majetek prinasi néjaky zisk, dodava An-
drlik (2010).

Kubatova (2015) uvadi, Ze majetkové dané jsou historicky nejdéle vyuZziva-
nym typem dani, ackoli nejsou prili§ vynosné a zaujimaji v prijmech rozpoctové
soustavy pouze nékolik procent. Jsou stale vyuZivané zejména diky dlouhodobé
stabilnimu vynosu do verejnych rozpoctli a témér nemoznému danovému uniku.
Pekova (2011) dodava, Ze majetkové dané v Ceské republice jsou tradi¢nim
a stabilnim, i kdyZ objemové malym ptijmem soustavy verejnych rozpoctd, jelikoz
jejich vynos predstavuje pouze nékolik procent v daniovych piijmech.

Na Obr. 6 je znazornéna struktura danovych pr{jm statniho rozpoctu
vroce 2016. Majetkové dané jsou zde zastoupeny pouze 1 %, coZ ukazuje jejich
marginalni vyznam. Nejvyssi podil 1ze zaznamenat u pojistného na socialni zabez-
peceni a dané z pridané hodnoty.

Obr. 6 Struktura danovych prijmi statniho rozpoctu za rok 2016

Majetkové dang, 1,006

= " Nedarnové a kapitalové pfijmy a pfijaté transfery, 16,6%

Pojistné na socidlni zabezpegeni, 33,7% 4

DPH, 193%

Zdroj: Ministerstvo financi CR (2016), vlastni zpracovani

Vv

K tomu Miloslav Kala, predseda Nejvyssiho kontrolniho uradu (2016), dopliuje,
Ze stat v porovnani s ostatnimi danémi vybird majetkové dané tirikrat méné efek-
tivné, jelikoZ vznikaji velké nedoplatky a jejich vymahani je naroc¢né. Taktéz vybér
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dani z majetku je pro stat velmi nakladny. Na ziskani 25 K¢ z téchto dani, musi stat
vynaloZit 1 K¢ Dle Nejvyssiho kontrolniho uradu (2016), bude jejich vymahani
problém i do budoucna, protoZe Generalni financni reditelstvi od listopadu ro-
ku 2015 prodlouzilo lhitu pro jejich vymahani. V krajnich ptripadech je tak urady
mohou zacit vymahat az 33 mésictli poté, co vznikly.

4.1 Klasifikace majetkovych dani

Zakladnim rozdélenim majetkovych danti je dle frekvence placeni konkrétni majet-
kové dané:

e pravidelné,

e nepravidelné, také jinak nazyvané jednorazové, uvadi Andrlik (2010).

Obr. 7 Klasifikace majetkovych dani

Dané z majetku

a bohatstvi
Placené Placené
pravidelné nepravidelné
Z dsté hodnoty | Zkapitalovych
majetku - transakd

Z nemovitosti Z kapitalowych
vynosa

!

Z kapitalowych
transfert

Zdroj: Radvan (2007), vlastni zpracovani
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Majetkové dané lze dale klasifikovat dle tridéni OECD a rozdélit na dané placené
pravidelné:

e dan z Cistého bohatstvi,
e dan z nemovitosti.
Dalsi skupinou jsou dané placené nepravidelné, a to vzdy pii prevzeti ma-
jetku:
e dan dédicka,
e dan darovaci,

e dan z prevodu nemovitosti.

Silni¢ni dait ma mezi majetkovymi danémi zvlastni pozici. V nékterych zemich
navic mezi majetkové dané radime i dané z kapitalovych vynosu, které predstavuji
rozdil mezi cenou pri porizeni a prodeji kapitalu (Stejskal, 2008).

V soucasném dafiovém systému Ceské republiky se majetkové dané déli
na dan z nabyti nemovitych véci, dan silni¢ni a dan z nemovitych véci.

Obr. 8 Rozdéleni majetkovych dani v Ceské republice

Majetkové daneé

|
Y Y _ Y

Dan z nabyti Dan z nemovitych
nemovitych véci véci

v | Y

Dan z pozemkt Dan ze staveb

Dani silnieni

Zdroj: Zakon ¢. 280/2009 Sb., danovy rad, ve znéni pozdéjsich prredpist, vlastni zpracovani
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4.1.1  Dan z nabyti nemovitych véci

Dan z nabyti nemovitych véci, drive dan z prevodu nemovitosti, se odvadi pouze
v pripadé uplatnych prevodli nemovitosti, coZ znamena z prodeje ¢i smény nemo-
vitych véci. Poplatnikem dané je, dle zakonného opatreni senatu ¢. 340/2013 Sb.
o dani z nabyti nemovitych véci, nabyvatel vlastnického prava k nemovité véci
adan se vypocte jako soulin nabyvaci hodnoty sniZené o uznatelny vydaj zao-
krouhlené na celé stokoruny nahoru a sazby dané ve vysi 4 % (Ministerstvo vnitra,
2017).

4.1.2 Silnic¢ni dan

Predmétem dané silni¢ni jsou motorova a jejich pripojna vozidla registrovana
a provozovana v Ceské republice, pouZivana k podnikani nebo kjiné samostatné
vydélecné Cinnosti. Sazba dané se lisi dle zdvihového objemu motoru, souctu nej-
vétSich povolenych hmotnosti na napravy, poCtu naprav a navést ¢i nejvétsi povo-
lené hmotnosti a po¢tu naprav.

4.1.3 Dan z nemovitych véci

Dan z nemovitych véci, ktera je pro praci stézejni, zahrnuje dan z pozemk a dan
ze staveb a jednotek, kde predmétem dané jsou pozemky evidované v katastru
nemovitosti, zdanitelné budovy, inZenyrské stavby, byty nebo nebytové prostory.
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Obr.9 Vyvoj piijmi z dané z nemovitych véci v mld. K¢ za obdobi roku 2010 az 2016
12

10,31 10,58

10

9,85
9,54 .
BJ?S BJS? I I
0 I I

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

mld. K¢
o (o

N

b

Zdroj: Finan¢ni sprava (2016), vlastni zpracovani

Hodnoty v Obr. 9 byly zjistény z webovych stranek Financ¢ni spravy (2016)
a identifikuji vy3i datiovych pifjm@ u DNV v Ceské republice v letech 2010 az 2016.
Z dat je zfejmé, Ze se darniové vynosy kazdym rokem postupné zvySovaly, avSak
vroce 2011 pak doslo k mirnému poklesu, ktery byl zpiisoben, dle Finan¢ni spravy
(2016), nartGstem nedoplatki. K nejvyznamnéjsimu navyseni doslo v roce 2012,

MV

spravci dané.

4.2 Vyvoj majetkovych dani na izemi Ceské republiky

Stary (2009) uvadi, Ze jiz od samého pocatku se v organizované lidské pospolitosti
vedle zavaznych pravidel chovani objevuji i dané. Vtomto pripadé samoziejmé
neslo o dané v jejich soucasné, sofistikované podobé, ale o dobové i geograficky
podminéné formy plnéni obyvatel vii¢i pozvolna se rozvijejici a upeviiujici statni
moci. Samotny vyznam majetkovych dani, jak uvadi Pekova (2011), netkvi ani tak
v jejich fiskalnim vynosu jako v bohaté historii. Dané se objevily v podstaté soucas-
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né se vznikem prvnich statnich Utvari jiz ve starovéku, avSak mély spiSe charakter
nepravidelnych plateb ke kryti vale¢nych vydajt vefejné stavby a na spravu. Grun
(2004) dopliiuje, Ze dané jako zdroj prijmu statni pokladnice mély charakter ne-
pravidelnych prileZitostnych plateb, zpocatku naturalni povahy.

4.2.1  Vznik a vyvoj majetkovych dani do roku 1748

Radvan (2007) konstatuje, Ze prvni majetkové dané se v Ceském kralovstvi objevi-
ly ve dvanactém stoleti. Slo piedev$im o dané z obdélavanych pozemki a dané
z méstskych domi. VSeobecnou dan z majetku se povedlo ustanovit v roce 1517,
kdy byl vydan berni predpis stavovského snému. V tomto obdobi se zdklad dané
liSil u vrchnosti a upoddanych. Pro kontrolu vyuctovani dané byl volen sném
a v tomto roce byl poprvé zrizen nejvyssi berni¢ni drad, uvadi Stary (2009).

K jednomu z nejvyznamnéjSich okamziki v historii zdanéni majetku v Evropé,
patii rok 1748, kdy byl sestaven ,revisitacni katastr”. Grun (2004) dodava, Ze tento
katastr nazyvany také jako Tereziansky katastr, nové pro danové ucely evidoval
méstanské domy a poddanské usedlosti. Rozdélil a popsal veSkerou poddanskou
plidu podle jakosti a rozlohy a stanovil za berné technickou jednotku usedlost.

4.2.2 Majetkové dané v dobach Prvni republiky

V roce 1918 po vzniku samostatného Ceskoslovenska bylo nutné sjednotit dafiovy
systém pro Cechy, Moravu, Slovensko a Podkarpatskou Rus, coZ se podatilo
az danovou reformou v roce 1927, a to zakonem ¢. 76/1927 Sb.z. a n., o primych
danich, kde byly nové vymezeny dané pozemkové a domovni. Pozemkovou dar
platil vlastnik pozemki zapsany v pozemkovém Kkatastru, sazba dané byla 2 %, kte-
ra se vypocitala ze zakladu, ¢im byl vynos podle druhu pozemku zapsan v katastru.
Domovni dan byla rozdélena na dai ¢inZovni a dan tridni. Dle velikosti obce se od-
vijela sazba dané, ktera byla od 8 do 12 % z budov u dané ¢inZovni a dai tiidni by-
la tarifné odstuptniovana podle poctu obytnych mistnosti. K témto danim se pricita-
ly také prirazky dzemnich svazkil, které podstatné zvySovaly vysi dané
v jednotlivych obcich.

Vtomto obdobi byla wustanovena dan na prevody vlastnictvi
k nemovitostem, nazyvana téZ poplatek nemovitostni, ktery se vybiral ze vSech
transferti s nemovitostmi. Toto ustanoveni nepftihliZelo zcela k tomu, zda se jedna
o prevod mezi Zivymi nebo pro pripad smrti, bezuplatné ¢i za uplatu, na zakladé
listinné smlouvy nebo dstni dohody. Vypocet této dané byl velmi sloZity, jelikoZ se
téZz prihlizelo k uplatnosti prevodu, k poméru ptivodniho vlastnika a nabyvatele,
k druhu nemovitosti a ke zpiisobu jejiho uzivani (Siblik, 1947).

Do majetkovych dani byla také zahrnuta dan z obohaceni, ktera pojimala dan
dédickou a dan darovaci. Pri vypoctu se jako zaklad dané vyuZivala ¢istd hodnota
nabyti, podle které se nejcastéji ridila i sazba dané nebo se také bral zietel na vztah
nabyvatele k darci. Pri transferu s nemovitostmi se platila dan z obohaceni, tak
i poplatek nemovitostni, kdy poplatnikem dané byl nabyvatel, a darce se automa-
ticky ze zakona staval rucitelem.
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Novou daniovou reformou byla doplnéna dan z motorovych vozidel, ktera
byla upravena zdkonem ¢. 116/1927 Sb.z. a n.. Diky velkému rozvoji automobilis-
mu v dalSich letech byla potteba vice finan¢nich prostiedkti na budovani dopravni
infrastruktury, v dasledku c¢ehoz byl schvalen zdkon ¢ 198/1932 Sb.z. a n,
o dopravé motorovymi vozidly, ve kterém byly vymezeny tii rlizné dané. Avsak byl
velmi rychle nahrazen, a to zakonem ¢. 77/1935 Sb.z. a n., o dopravé motorovymi
vozidly a jejich zdanéni. Timto zdkonem byla nové zavedena jednotna dan
z motorovych vozidel, jejimZ predmétem byla motorova vozidla pouzivana k jizdé
po verejnych cestach a postihovala vlastniky vozidel. Sazba dané se progresivné
odvijela od obsahu valcli u osobnich automobili nebo vlastni hmotnosti vozidla
u nakladnich automobilti (Novotna, 2006).

Az do konce druhé svétové valky nebyla provedena dprava dani vztahujicich
se k majetku, nicméné po valce vroce 1946 byl vydan zakon ¢. 134/1946 Sb.,
o davce z majetkového prirtstku a o davce z majetku. Zdanovan byl priristek
majetku zjistény k1. lednu 1939 a k 15. listopadu 1945, coz mélo napomoci
k odstranéni skod zptlisobenych valkou.

4.2.3 Majetkové dané po druhé svétové valce

V roce 1949 nasledovala daiiova reforma, kterd mimo jiné zavedla zemédélskou
dan zakonem ¢. 49/1947 Sb., placenou predevsim jednotlivymi zemédélskymi
druZstvy a statnimi statky. Tato daii v sobé zahrnovala tfi samostatné dané:

e dan z pozemkaj,
e dan z piijml obcant ze zemédélské vyroby,

e zemédeélskou dan ze zisku.

V porovnani se soucasnym stanovenim vyse dané je zajimava dan z pozemKkad,
jelikoZ byla pevné stanovena sazba na jeden hektar pozemku podle podminek jed-
notlivych prirodnich stanovist, a to aZ do vyse 3.000 K¢s. Osvobozeni od dané bylo
moZné uplatnit jen ve vyjimec¢nych pripadech a vétSinou pouze na pevné stanove-
nou dobu, naptiklad u nové osazenych vinic, chmelnic a ovocnych sadi. K tomu
Stary (2009) dodava, Ze vétSina drobnych a stiednich zemédélct byli od dané
osvobozeny a dan se vztahovala pouze na 10-15 % zemédélct.

Dalsi Gprava této dané nastala v roce 1979, kdy plivodni Gprava byla nahraze-
na zdkonem ¢. 103/1974 Sb. ve znéni zdkona ¢. 154/1976 Sb., zakona
€. 62/1977 Sb. a zakona ¢. 113/1979 Sb. Od 1. ledna 1980 bylo k zemédélské dani
placené organizacemi zahrnuta dan zpozemku, dan ze zisku a prispévek
na socialni zabezpeceni, uvadi Stary (2009). S novou Upravou se piredevsim zvysila
sazba dané, od ¢ehoZ se oc¢ekavalo radné vyuzivani veSkeré zemédeélské ptdy, jeli-
koZ se dan stanovovala bez zretele na to, zda se na pozemku skute¢né provadeélo
zemédélské hospodarent ¢i nikoli.

Danl domovni ziistala zachovana, jelikoz bylo po valce nutné vybrat prostiedky
na budovani a udrZzbu komunikaci, kanalizaci a siti, ale i odCerpat bezplatné prijmy
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majitel ¢cinZovnich domi. Subjektem domovni dané byly predevsim fyzické osoby,
méné Casto pravnické osoby (nesocialistické organizace) a vymérit dan bylo mozné
dvéma zplsoby s ohledem na charakter a zplisob uzivani nemovitosti. Dait domov-
ni byla placena z budov, a to bud’ jako dan ¢inZovni, které podléhaly vSechny budo-
vy v Praze, Brné a Bratislave, v lazeniskych mistech a dale v obcich, kde byla vice
nez tretina obytnych mistnosti pronajata, u budov zcela ¢i z vétsi Casti pronajatych,
nebo jako dan tiidni, ktera postihovala ndjemni hodnotu u budov nepodléhajicich
¢inZovni dani, uvadi Stary (2009). Nicméné vSechny budovy v socialistickém vlast-
nictvi dani nepodléhaly.

Nasledné byla dan domovni upravena zdkonem ¢. 143/1961 Sb. ve znéni za-
kona CNR ¢ 129/1974 Sb. Predmétem zdanéni byly té% chaty, altany apod., pokud
vymeéra zastavéné plochy Cinila nejméné 8 m2. Stary (2009) uvadi, Ze dan byla vy-
poctena z celkové vymeéry zastavéné plochy a sazba byla stanovena rozpétim, kdy
obce byly rozdéleny podle poctu obyvatel do péti velikostnich skupin.

Roku 1957 byly zavedeny jako piredchtidci dané dédické, darovaci a z prevodu
nemovitosti notarské poplatky:

¢ poplatek z prevodu nebo prechodu nemovitosti,
e poplatek z dédictvi,

e poplatek darovani.

Predmétem poplatku z prevodu nebo prechodu nemovitosti byl prevod vlast-
nictvi, ale také uplatny prechod prava uzivani. Notarsky poplatek vZdy hradil pre-
vodce, nabyvatel rucil za jeho zaplaceni. Sazba byla stanovena dle vztahu mezi pre-
vodcem a nabyvatelem od 1 do 5 %, ktera se rozliSovala podle sazebniku rozdéle-
ného do tii skupin. Notarsky poplatek z dédictvi ¢i darovani musel platit vZdy na-
byvatel ve vysi 1,5 aZ 20 % z Cisté hodnoty majetku.

V obdobi od roku 1971 do roku 1988 byly poplatky rozdéleny z hlediska roz-
poctového urceni na poplatky statni a mistni. Mezi poplatky statni patrily spravni
poplatky, notarské poplatky a soudni poplatky, kdy v tomto obdobi byly nové
upraveny predev$im notai'ské a soudni poplatky. Zakonem CNR & 146/1984 Sb.,
o notarskych poplatcich a provadéci vyhlasSkou ¢. 150/1984 Sb. byly upraveny po-
platky, které se vybiraly za ¢innost statnich notarstvi, z prevodu nebo prechodu
nemovitosti, za bezuplatné nabyti majetku dédénim nebo darovanim. S touto
upravou doslo predevSim k novému rozdéleni do skupin, podle kterého se liSila
sazba dané, dopliiuje Bakes (1984).

Tato uvedena uprava ztstala zachovana az do listopadu 1989, kdy bylo roz-
hodnuto nahradit stavajici dafiovou soustavu zcela novou soustavou, ato
s uc¢innosti od 1. ledna 1993 (Radvan, 2007).

4.2.4  Shrnuti historického vyvoje majetkovych dani

Ve starovéku predstavovaly dané druhorady, nepravidelny prijem statni pokladny
jelikoZ byly ¢asto vybirany prileZitostné k financovani urcité potreby a meély natu-
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ralni povahu. Postupné se vSak zacaly zavadét pravidelné a vynosné dané, kde se
ke statnim danim, které plynuly panovnikovi, zavadély i dané méstské.

Na Ceském tzemi se s majetkovymi danémi setkavame v priibéhu 12. stoleti,
kdy predmétem dané byla predevs$im piida a budovy, nicméné od dani byla zpros-
téna cirkev a Slechta. V roce 1517 byla zavedena vSeobecna dai z majetku, coZ lze
povazovat za prvni pokus o ucelenou soustavu. Dalsim dtlezitym meznikem bylo
zavedeni tzv. revisitatniho katastru, ktery vznikl v roce 1748 a popsal veskerou
poddanskou ptidu v Evropé. Reformou v roce 1785 provedenou panovnikem Jose-
fem II. se dannovou jednotkou stal pouze pozemek (parcela) a Slechté a cirkvi byla
odstranéna vysada neplatit dan (Musil, 2011).

Jak uvadi Pekova (2011), dané jsou historicky vzato cenou za verejné sluzby
(statky), které stat (drive panovnik) a Uzemni samosprava pro rtzné subjekty za-
jisStuji a financuji C¢i spolupracuji. Dané se vyznamny nastrojem redistribuce
a stabilizace ekonomiky, staly az ve 20. stoleti.

Dle Stejskala (2008), udrzovani majetkovych dani v soucasnych datnovych sys-
témech povaZuje za podminku spravedlivého zdanéni podle principu platebni
schopnosti, nebot majetek tak dopliiuje hlavni atributy platebni schopnosti,
jimiZ jsou dlichod a spotieba. UdrZovani majetkovych dani miiZze nabadat vlastniky
k racionalnéjSimu a efektivnéjSimu nakladani s majetkem, jelikoZ subjekt dané se
bude snazit vyuzivat nemovitosti hospodarnéji, pokud z nich odvadi dan (Stejskal,
2008).
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5 Soucasna pravni uprava dané z nemovitych
véci v Ceské republice

Dan z nemovitych véci, ktera se od roku 2014 jiZ nenazyva dan z nemovitosti, je
soudasti dafiové soustavy Ceské republiky od jejtho vzniku, tedy od 1. ledna 1993,
upravena zdkonem ¢. 338/1992 Sb. o dani znemovitych véci zedne
4. kvétna 1992. Zména terminologie, ktera ovlivnila i nazev zakona, je spojena
s prijetim nového Obcanského zdkoniku ¢i novym Katastralnim zdkonem. Dnem
1.ledna 2014 nabyly ucinnosti novy obcansky zakonik (zdkon ¢. 89/2012 Sb.)
a novy katastralni zakon, tj. zakon ¢. 256/2013, o katastru nemovitosti. Rozsahlé
zmény v obcanském zakoniku, byly promitnuty téZ i do oblasti prav nemovitosti
a katastru nemovitosti, coZ si vynutilo pripravu nového katastralniho zakona.

Zakon o dani z nemovitych véci byl za dobu své Gcinnosti jedenatricetkrat no-
velizovan, avsak jeho podstata se nezménila. Od 1. ledna 2014 prosSel Upravou
v souvislosti soukromého prava a civilniho prava, kdy byl pomérné zménén text
zakona a upraven o technickou novelu zdkona o dani z nemovitych véci.
V souvislosti s tim, byl v roce 2015 zakon o dani z nemovitych véci novelizovan
dvakrat, a to zakonem ¢. 23/2015 Sb. a zdkonem ¢. 84/2015 Sb., pricemZ novely
nabyly Ucinnosti jiz vroce 2015, avSak v praxi jsou aplikovany az pro zdanovaci
obdobi roku 2016. Obé tyto novely maji vliv na stanoveni dané z nemovitych véci
k1. lednu 2016, jelikoZ kurceni dané znemovitych véci je rozhodujici stav
k 1.lednu daného zdanovaciho obdobi, coZ je dlivodem vyuziti dané az v roce
2016.

Dan radime mezi primé majetkové dané postihujici vlastnictvi majetku, jez
zahrnuje dan z pozemki a dan ze staveb a jednotek. Soucasné je dani ukladanou
na véc, ktera se vztahuje na urcity nemovity majetek, aniZ by brala v avahu vydé-
le¢né prijmy poplatnika, zatiZeni nemovité véci dluhy a pravnimi vadami apod., jak
uvadi Novotna (2015). Jedna se o dan mistni, jelikoZ vynos plynouci z dané naleZi,
dle rozpoctovych pravidel, v plném rozsahu do rozpoctu mést a obci, najejimz
uzemi se nemovitd véc nachazi, upravenou zakonem ¢. 243/2000 Sb,,
o rozpoctovém urceni dani. Dalsi vynosy plynouci do rozpoctd obci jsou taktéz
uvedeny v § 4 danové prijmy rozpoctl obci.

Na zakladé zakona ¢. 261/2007 Sb., doSlo k rozsifeni pravomoci samostatnych
obci, které tak maji moZnost dan znemovitosti navySit, pomoci vyuziti
tzv. mistniho koeficientu, ktery miiZe nabyvat hodnoty 2, 3, 4, nebo 5 a nasobi dan
poplatnika za jednotlivé druhy pozemkt, staveb, samostatnych nebytovych prostor
a byty. Také 1. ledna 2010 doslo k zdvojnasobeni vétSiny sazeb dané u zdkona
¢.338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, kde obec za podminky vydani ptislusné
obecné zavazné vyhlasky muze podstatné zvysit své danové prijmy.

MoZnost navysit dan z nemovitych véci mistnim koeficientem vyuziva stale vi-
ce obci. Pomoci tohoto nastroje obce ziskaly moZnost zvysit své prijmy z dané
znemovitych véci a tim i celkové prijmy, jelikoz celkova DNV pripada obci,
na jejimz uzemi se nachazi.
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Prvnim rokem, kdy bylo mozZné mistni koeficient uplatnit, byl rok 2009
a zavedlo 389 obci. Vroce 2010 si mistni koeficient stanovilo pouze 284 obci.
Dle Ing. Lucie Sedmihradské, PhD (2011), lze zruSeni mistniho koeficientu u 105
obci spojit s reakci na zménu zakona vroce 2010 a dvojnasobné zvySeni sazeb
u zastavénych ploch a nadvori, stavebnich pozemki, ostatnich ploch a vSech typi
staveb s vyjimkou staveb slouZicich pro ostatni podnikatelskou ¢innost.

Obr.10  Obce vyuzivajici mistni koeficient za obdobi 2010 az 2016
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Zdroj: Financ¢ni sprava (2016), vlastni zpracovani

Nicméné dle informaci Generalniho finan¢niho teditelstvi (2016), se vroce 2016
zvysit dan z nemovitych véci pomoci koeficientu rozhodla jen mala ¢ast, jak zna-
zorfiuje Obr. 11, pouze 9 % obci v Ceské republice. Mistni koeficient byl v roce
2016 vyuzivan v 573 obcich, avSak pocetnéjsi skupinu tvoii obce nevyuZivajici
mistni koeficient, a to 5793 obci.
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Obr.11  Procentudlni podil vyuZiti mistniho koeficientu obcemi v roce 2016
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Zdroj: Financ¢ni sprava (2016), vlastni zpracovani

Obce si zminény koeficient mohou stanovit od roku 2009 a diky této moZnosti maji
moznost zvysit své prijmy, avSak nejcastéji volenym byla hodnota 2. Koeficient
hodnoty 5 byl v roce 2016 nastaven v 17 obcich, jde napriklad o Temelin, Dukova-
ny a BoZi Dar. Vykonny teditel Svazu mést a obci Dan Jiranek (2016) uvadi, Ze dan
z nemovitych véci tvori pro vétSinu obci 2 aZ 5 % jejich prijmi. TéZ zminuje, vyjim-
ky, kdy jde o desitky procent, a to predevsim tam, kde maji v obci sidla velké firmy.
Hodnoty mistniho koeficientu u obci v roce 2016 znazorniuje Obr. 12.
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Obr.12  Hodnoty mistniho koeficientu v roce 2016
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Zdroj: Finan¢ni sprava (2016), vlastni zpracovani

Dan z nemovitych véci se vyznacuje vazbou mezi obci a poplatnikem dané, uvadi
Musil (2011), jelikoZ poplatnici dané maji zpravidla tendenci starat se o osud fi-
nanc¢nich prostredkii odvedenych do rozpocti obce. TaktéZz miize fungovat jako
regulacni nastroj, ktery zajiSt'uje, v pripadé spravné nastavené hladiny danové saz-
by, aby vlastnici vyuzivali své pozemky a prinasely jim vynos oproti zaplacené da-
ni.
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Zakon o dani z nemovitych véci je rozdélen do sedmi casti, jak znazoriiuje na-
sledujici Tab. 1.

Tab. 1 Rozdéleni zdkona o dani z nemovitych véci

Cast prvni §2-§6 Dan z pozemki

Cast druha §7-§11a Darn ze staveb a jednotek

Cast tieti §12-§12d Spolecna ustanoveni

Cast ¢tvrta §13-§16 Sprava dané z nemovitych véci
Cast pata § 16a Oznamovaci povinnost obce

Cast $esta §17-§17a Zmocnovaci ustanoveni

Cast sedma §18-§22 Prechodnd a zavérecna ustanoveni

Zdroj: Zakon €. 338/1992 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisu, vlastni zpracovani

K ZDNV je ptipojena Priloha - InZenyrské stavby, které jsou zdanitelnou stavbou.

5.1 Dan z pozemkii

5.1.1 Predmét dané

Predmétem dané z pozemkii dle § 2 ZDNV, jsou pozemky na tzemi{ Ceské republi-
ky, které jsou evidovany v katastru nemovitosti. Aby pozemek byl predmétem da-
né, musi se nachazet na tizemi Ceské republiky bez ohledu na to, zda je vlastnik
rezidentem Ceské republiky nebo zahrani¢nim rezidentem. Naopak daii z pozemki
se nevztahuje na pozemky, které se nachazeji v zahranici, ani v pripadé, pokud je
vlastnikem ob¢an Ceské republiky nebo dafiovy rezident. Pozemek je predmétem
dané za predpokladu, Ze je evidovany v katastru nemovitosti. Katastralni zakon
pozemKy eviduje v podobé parcel, které musi byt geometricky a polohové urceny,
zobrazeny v katastralni mapé a oznaceny parcelnim cislem.

V § 2 odst. 2 ZDNV jsou vymezeny pozemKky, které se nevztahuji do predmétu
dané z pozemkd. JimiZ jsou zejména:

¢ pozemky zastavéné zdanitelnymi stavbami v rozsahu zastavéné plochy téchto
staveb,

¢ lesni pozemky, na nichZ se nachazeji lesy ochranné a lesy zvlastniho urceni,
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e pozemKky, které jsou vodni plochou svyjimkou rybnikli slouzicich
k intenzivnimu a primyslovému chovu ryb,

e pozemky urcené pro ochranu Ceské republiky,

Zakon o dani z nemovitych véci hledi na pozemek, ktery je soucasti jednotky,
jako na nemovitou véc, jejimz vlastnikem je vlastnik dané jednotky, tento pozemek
neni samostatnou nemovitou véci v pravnim smyslu.

5.1.2 Poplatnici dané

Dle § 3 ZDNV je poplatnikem dané z pozemki vlastnik pozemku, tedy osoba, ktera
musi podat dafiové priznani k dani z nemovitych véci a dan ve stanovenych termi-
nech platit. Pokud je pozemek ve vlastnictvi Ceské republiky, poplatnikem dané
z pozemki se stava:

e organizacni slozka statu, statni prispévkova organizace, statni fond, statni
podnik nebo jina statni organizace, které jsou prislusné hospodarit nebo maji
pravo hospodarit s majetkem statu,

e pravnicka osoba, kterd ma pravo uzivat tento pozemek na zakladé vypujcky
vzniklé podle zakona upravujiciho nékteré uZzivaci vztahy k majetku Ceské re-
publiky.

V pripadé, Ze neni znam vlastnik pozemku, je prenesena darniova povinnost
na uzivatele, ktery se stava poplatnikem dané z pozemki. V praxi se mize jednat
o smrt vlastnika pozemku, kdy pozemek nebyl zjakéhokoli divodu projednan
v dédickém fizeni a neni jasné, kdo bude dédicem.

5.1.3 Osvobozeni od dané

Ackoliv jsou predmétem dané téméi vSechny pozemky nachézejici se na uzemi
Ceské republiky, preci jen jsou nékteré od této osvobozeny. Vycet osvobozenych
pozemki obsahuje ust. § 4 ZDNV a jsou to:

e pozemKy ve vlastnictvi Ceské republiky,
¢ pozemKky ve vlastnictvi té obce, na jejimz katastralnim uzemi se nachazeji,

e pozemky uzivané diplomatickymi zastupci povéienymi v Ceské republice,
konzuly z povolani a jinymi osobami,

e pozemKy tvorici jeden funkcni celek se zdanitelnou stavbou verejné pristup-
ného pamatkového objektu prohlaSeného za kulturni pamatku, ktery je
ve vlastnictvi Ceské republiky, nebo piistupny z déivodti vychovné vzdélava-
cich na zakladé pisemné smlouvy uzavieném mezi Ministerstvem kultury
a vlastnikem,
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e pozemKy, na nichz jsou zrizena verejna a neverejna pohrebisSté podle zakona
upravujiciho pohiebnictvi,

e pozemKy verejné pristupnych parki, prostor a sportovist,

e pozemKky ve vlastnictvi vefejnych vysokych skol, které slouzi k uskutecniovani
akreditovanych studijnich programij, a dalsi.

Dlivodem uvedeného osvobozeni je pak skutecnost, Ze by v nékterych pripa-
dech dochazelo k tomu, Ze by obec ¢i stat samy sobé vybiraly dan nebo je verejny
zajem na tom, aby nékteré pozemky byly od této dané osvobozeny.

5.1.4 Zaklad dané

Zaklad dané je stanoven u pozemkd, bud v penéznich jednotkach, tedy cena po-
zemku vyjadiena v K¢, nebo v nékterych pripadech téZ v nepenéZnich jednotkach,
konkrétné vymérou pozemku v m2,

Zakladem dané u orné ptdy, chmelnic, vinic, zahrad, ovocnych sadi a trvalych
travnich porosti je cena tohoto pozemku, ktera se urc¢i ndsobenim skutecné vyme-
ry pozemkli vm? a primérné ceny pldy stanovené na 1 m? a to dle § 5 odst. 1
ZDNV. Primérna cena pudy je pro kazdé katastralni izemi individualni a je upra-
vena vyhlaskou Ministerstva zemédélstvi ¢. 298/2014 Sb., o stanoveni seznamu
katastralnich tizemi s prifazenymi primérnymi zadkladnimi cenami zemédélskych
pozemkKkd.

Dan z pozemkl se vztahuje i na pozemky hospodarskych lesi a rybniki
s intenzivnim a pramyslovym chovem ryb. Cena pozemkKku je zjisténa dle platnych
cenovych piedpisii k 1. lednu zdaniovaciho obdobi nebo Ize vyuZit zjednodusenou
moZnost, stanoveni ceny pomoci soucinu skutecné vyméry pozemku v m?2 a ¢astky
3,80 K¢.

Nejedna-li se o Zadny z predchozich pozemki, pak je mozné dan z pozemki
povazovat za specifickou. V tomto pripadé je zakladem dané skutecna vymeéra po-
zemku v m2 zjisténa k 1. lednu zdanovaciho obdobi.

5.1.5 Sazba dané

Sazba dané je upravena § 6 ZDNV, ktera je vyjadiena pro konkrétni typ po-
zemku a lze ji obecné rozliSit na pevnou nebo pomérnou. Pevna sazba je vyjadiena
pevnou ¢astkou a pouziva se tam, kde je zaklad dané stanoven v jednotkach nepe-
néznich. Naopak pomérna danova sazba je vyjadiena urcitym procentem a vyuziva
se tam, kde je zdklad dané vyjadren v penéZnich jednotkach (Novotna, 2015).
V Tab. 2 jsou uvedeny konkrétni udaje o vysi sazby dané u rliznych typt pozemkdi,
dle § 6 ZDNV.
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Tab. 2 Sazba dané z pozemki

Predmét daneé Sazba dané

Orna p,uda, chmelnice, vice, zahrady, 0,75 %
ovocné sady

Trvalé travni porosty, hospodarské

0,
lesy, rybniky 0.25 %

Ostatni pozemky - zpevnéné plochy
pozemki pro zemédélskou prvovyrobu, 1,00 K¢
lesni a vodni hospodarstvi

Ostatni pozemky - zpevnéné plochy pro

primysl, stavebnictvi, dopravu, 5,00 K¢
energetiku, podnikatelskou ¢innost

Ostatni pozemky - stavebni pozemKy 2,00 K¢
Ostatni pozemky - ostatni plochy 0,20 K¢
O§tatnvl,pozemky - zastavéné plochy a 0,20 K&
nadvori

Zdroj: Zakon ¢. 338/1992 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisd, vlastni zpracovani

Pro spravedlivé stanoveni dané z pozemku v zavislosti na hodnoté zdanitelné ne-
movité véci, se navysSuje danova sazba podle poctu obyvatel Zijicich v obci, kde se
nemovitd véc nachazi. Vyse koeficientu se pohybuje v rozmezi od 1,0 do 4,5, coZ je

definovano v § 6, odst. 4, pism. a) ab) ZDNV.

Tab. 3 Koeficienty u dané z pozemku

Pocet obyvatel v obci Hodnota koeficientu
do 1000 1,0
nad 1 000 do 6 000 1,4
nad 6 000 do 10 000 1,6
nad 10 000 do 25 000 2,0
nad 25 000 do 50 000 2,5
nad 50 000, ve statutarnich méstech, ve
FrantiSkovych Laznich, Marianskych 3,5
Laznich a Podébradech
Praha 4,5

Zdroj: Zakon ¢. 338/1992 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisi, vlastni zpracovani

Pii stanoveni koeficientu se vychazi ze statistickych zjiSténi dle posledniho
s¢itani lidu, které provadi Cesky statisticky tifad na zakladé zakona ¢. 296/2009
Sb., o scitani lidu, domt a bytd. NavySeni Ci snizeni koeficientu je svéieno
do kompetence obci. Provadi se pomoci obecné zavazné vyhlasky, kde se zminéné
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zvySeni ¢i sniZeni koeficientu nemusi tykat celé obce, ale pouze jejich jednotlivych
¢asti. Obce mohou zvysit koeficient o jednu kategorii a sniZit o jednu az tri katego-
rie, v Praze je mozné koeficient 4,5 zvySit na 5.

5.2 Dan ze staveb a jednotek

5.2.1 Piredmeét dané

Predmétem dané ze staveb a jednotek, dle § 7 ZDNV, jsou zdanitelné stavby
a zdanitelné jednotky nachazejici se na tizemi Ceské republiky. Zdanitelnou stav-
bou, kterou se pro ucely dané z nemovitych véci rozumi stavbou dokon¢enou nebo
uzivanou, je:

e budova a to dle definic katastralniho zakona,

e inZenyrska stavba uvedena v ptiloze ZDNV.

V katastralnim zakoné v § 2 pism. 1) ZDNV je budova definovana, jako nad-
zemni stavba spojena se zemi pevnym zakladem, ktera je prostorové soustiedéna
a navenek prevazné uzaviena obvodovymi sténami a streSni konstrukci. Druhym
typem zdanitelné stavby je inZenyrska stavba, ktera je definovana v priloze
k ZDNV. Jedna se prevaziné o vySkové stavby k podnikatelskému vyuziti, napriklad
véze pro vysilani a retransla¢ni véze, primyslové kominy chemickych podnikd,
vysoké pece a véZové zasobniky pro hornictvi a téZbu surovin. Ostatni inZenyrské
stavby jsou uvedeny v priloze zadkona a v pripadé pokud stavba nema parametry
budovy, nepodléha dani ze staveb, avSak je zdanovana pozemkovou dani.

DalSim typem predmétu dané ze staveb a jednotek je zdanitelna jednotka, kte-
rou se pro Ucely dané z nemovitych véci rozumi jednotka dokonc¢ena nebo uZzivana.
Musi byt splnéna alespon jedna z podminek, aby stavba nebo jednotka podléhala
zdanéni. AvSak zdanitelna stavba, ktera je rozdélena na stavebni jednotky, neni
predmétem dané ze staveb a jednotek, jak je uvedeno v § 7, odst. 2 ZDNV.

5.2.2 Poplatnici dané

Poplatnikem dané ze staveb a jednotek, dle § 8 ZDNV, je vlastnik zdanitelné stavby
nebo zdanitelné jednotky. Jde-li o zdanitelnou stavbu ¢i jednotku ve vlastnictvi
Ceské republiky, poplatnikem dané je organiza¢ni slozka, statni piispévkova orga-
nizace, statni fond, statni podnik nebo jina statni organizace, které jsou prislusné
hospodarit nebo maji pravo hospodarit s majetkem statu nebo pravnicka osoba,
ktera ma pravo uZivat tuto zdanitelnou stavbu nebo zdanitelnou jednotku
na zakladé vypijcky vzniklé podle zakona upravujictho nékteré uzivaci vztahy
k majetku Ceské republiky.

Povinnost hradit dan ze staveb a jednotek prechazi na najemce a pachtyte
zdanitelné stavby nebo zdanitelné jednotky, ktera zahrnuje nebytovy prostor jiny
neZ sklep nebo komoru, nebo zdanitelné stavby, s vyjimkou budovy obytného do-
mu, jsou-li:
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e snimi prislusné hospodarit Statni pozemkovy urad nebo Sprava statnich
hmotnych rezerv, nebo

e prevedené na zakladé rozhodnuti o privatizaci na Ministerstvo financi.

5.2.3 Osvobozeni od dané

Ustanoveni § 9, odst. 1 ZDNV uvadi, kdy poplatnik nehradi dan ze staveb
a jednotek, tedy pripady osvobozené od dané a mezi né lze napriklad zaradit:

e zdanitelné stavby nebo zdanitelné jednotky ve vlastnictvi Ceské republiky,

e zdanitelné stavby nebo zdanitelné jednotky ve vlastnictvi té obce, na jejimz
katastralnim zemi se nachazeji,

e zdanitelné stavby verejné piistupného pamatkového objektu prohlaseného
za kulturni pamatku, ktery je ve vlastnictvi Ceské republiky, nebo ptistupny
z divodi vychovné vzdélavacich na zakladé pisemné smlouvy uzavirené mezi
Ministerstvem kultury a vlastnikem,

e zdanitelné stavby nebo zdanitelné jednotky slouzici k zajisténi hromadné
osobni prepravy,

¢ zdanitelné stavby nebo zdanitelné jednotky ve vlastnictvi kraje, které se na-
chazeji vjeho tzemnim obvodu zdanitelné stavby nebo zdanitelné jednotky
ve vlastnictvi verejnych vysokych Skol.

Pokud zdanitelné stavby nebo zdanitelné jednotky podléhaji osvobozeni podle
odst. 1, avSak pouze z ¢asti. Narok na osvobozeni se urc¢i dle poméru podlahové
plochy nadzemni Casti stavby splnujici narok na osvobozeni k celkové podlahové
ploSe nadzemni ¢asti stavby. U zdanitelné jednotky se narok na osvobozeni vypoc-
te obdobné z poméru podlahové plochy osvobozené ¢asti jednotky k celkové pod-
lahové ploSe jednotek. Tato Uprava je uvedena v § 9, odst. 2 ZDNV a v praxi se jed-
na o pripady, kdy je ¢ast stavby ¢i jednotky vyuZivana k urcitému ucelu a ¢ast slou-
Zi kjinému, u kterého neni narok na osvobozeni. Nicméné odst. 3 dopliuje,
Ze v pripadé vybranych zdanitelnych staveb podléha osvobozeni vZdy cela stavba.

5.2.4 Zaklad dané

V pripadé staveb a jednotek se jedna o specifickou dan, jelikoZ zadklad dané neni
stanoven v penéZnich jednotkach, naopak jak je tomu u dani valorickych. Zaklad
dané ze staveb a jednotek je vyjadien v m?2 ve vazbé na zastavénou plochu
u zdanitelnych staveb nebo je dan podlahovou plochu u jednotek. Rozhodujicim
datem pro urceni vySe dané je stav vzdy k 1. lednu zdanovacimu obdobi.

V § 10, odst. 2 ZDNV je uvedena definice zastavéné plochy, ktera je urcena
dle stavebniho zakona, kdy relevantni je pouze nadzemni ¢ast stavby. Stavebni za-
kon v § 2, odst. 7 definuje zastavénou plochu, jako plochu ohranic¢enou pravouhly-
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mi priméty vnéjsiho lice obvodovych konstrukci vSech nadzemnich i podzemnich
podlaZzi do vodorovné roviny. Plochy lodZii a arkyrii se taktéZ zapocitavaji, nicméné
na webovych strankach Ministerstva pro mistni rozvoj Ceské republiky je vystave-
na pomticka k usnadnéni pti urceni zastavéné plochy.

Zaklad dané u zdanitelnych staveb a jednotek se vypocte pomoci koeficientii
uvedenych v § 10 odst. 3 ZDNV. Pro zdanitelné jednotky je urCena vySe
na koeficientu na 1,22, kterym se vynasobi zjisténd vymeéra v m?2, pro zjisténi
tzv. upravené podlahové plochy. Koeficient se vyuZziva pro jednotky, jenZ se nacha-
zeji v budové bytového domu za podminky, Ze jeji soucasti je podil na pozemku.
V ostatnich piipadech se upravuje vyméra podlahové plochy nizSim koeficientem,
ato 1,20.

5.2.5 Sazba daneé

V pripadé zdanitelnych staveb a jednotek je pouZita pevna sazba dané, ktera je vy-
jadiena c¢astkou v penéZnich jednotkach. V Tab. 4 jsou uvedeny sazby dané, které
jsou definovany v § 11 ZDNV.

Tab. 4 Sazba dané ze staveb a jednotek

Predmét dané Sazba dané
Budova obytného domu 2 K&/m?2
Budova pro rodinnou rekreaci 6 K¢/m?
Garaze 8 K¢/m?2

Zdanitelné stavby a jednotky uZivané
pro podnikani v zemédélské

prvovyrobé, lesnim nebo vodnim 2 KE/m?
hospodarstvi

Zdanitelné stavby a jednotky uzivané

pro podnikani v prlimyslu, stavebnictvi, 10 K&/m?
dopravé, energetice nebo v ostatni

zemédélské vyrobé

Ostatni zdanitelné stavby 6 K&/m?2
Ostatni zdanitelné jednotky 2 K&/m?

Zdroj: Zakon ¢. 338/1992 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisd, vlastni zpracovani

Sazba dané se zvySuje o 0,75 K¢ za kazdé dal$i nadzemni podlazi ubudov
pro rodinnou rekreaci, garazi a u ostatnich zdanitelnych staveb. Zvyseni se uplat-
nluje pouze u nadzemniho podlazi, jestlize zastavéna plocha tohoto podlazi presa-
huje dvé tretiny zastavéné plochy a kazdé dalsi podlaZi presahuje jednu tretinu
zastavéné plochy. V této souvislosti § 11 odst. 2 ZDNV definuje zastavénou plochu
nadzemniho podlazi pomoci stavebniho zakona § 2 odst. 7, jako zastavénou plochu
ohranicenou pravouhlymi priméty vnéjsiho limce obvodovych konstrukci tohoto
podlaZzi do vodorovné roviny. Za prvni nadzemni podlaZi je povaZovano kazdé kon-
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strukéni podlaZzi, které ma uroven podlahy nebo i jeji ¢asti do 0,80 m pod nejniz$im
bodem prilehlého terénu, nicméné za rozhodujici je povazovana projektova doku-
mentace.

Dan ze staveb a jednotek se taktéZ zvySuje o koeficient podle jednotlivych ob-
ci. Vyse koeficientii je uvedena v § 11 odst. 3 ZDNV, nicméné obec ma mozZnost si
daniovou sazbu upravit vlastnim koeficientem, rovnéz jako u dané z pozemkd. Dalsi
navyseni zakladni sazby je u budov pro rodinnou rekreaci a budov rodinného do-
mu uzivanych pro rodinnou rekreaci véetné budov dopliikovych (s vyjimkou gara-
ze), kde se zakladni sazba nasobi koeficientem 2,0. Pokud obec vyuZiva moZnosti
upravy koeficientu, nasobi se hodnotou 1,5.

5.2.6 ZvySeni dané

Sazba dané ze staveb a jednotek se zvySuje v pripadé, kdyz zdanitelna stavba obyt-
ného domu ¢i zdanitelna jednotka zahrnuje nebytovy prostor uzivany k podnikanti.
Jedna se o stav, kdy vyméra podlahové plochy prostoru vyuzivaného k podnikani je
mensi oproti zbylé vymére podlahové plochy zdanitelné stavby ¢i zdanitelné jed-
notky uzivané k bydleni nebo jinym nepodnikatelskym uceltim, coZ je upraveno
v § 11a ZDNV. Vyjimkou jsou nebytové prostory casti budov, které jsou osvoboze-
nou c¢asti nebo které jsou uzivany k podnikani v zemédélské prvovyrobé. Zvyseni
se vypocita jako soucin vyméry podlahové plochy vyse specifikovaného nebytové-
ho prostoru v m?2 a c¢astky 2 K¢.

TaktéZ je tomu v pripadé zdanitelné jednotky zahrnujici nebytovy prostor
k podnikani. Zvyseni se neuplatniuje v pripadé nebytovych prostor, které jsou
osvobozenou ¢asti zdanitelné jednotky, nebo jsou wuZivany k podnikani
v zemédeélské prvovyrobé, lesnim nebo vodnim hospodarstvi. NavySeni dané
u jednotek je slozitéjsi, jelikoz se musi nejprve vypocitat upravena plocha nebyto-
vého prostoru pomoci soucinu vyméry podlahové plochy a koeficientu 1,22 nebo
1,20 dle § 10 odst. 3 ZDNV. Sazba dané je urcenav § 11 odst. 1 pism. d) ZDNV podle
druhu podnikani, nasobena koeficientem dle § 11 odst. 1 pism. f) a koeficientem
dle § 11 odst. 3 pism. a). ZjiSténou sazbou se nasobi upravena plocha nebytového
prostoru a o tuto ¢astku se zvysuje predmétna dan z jednotek.

5.3 Spolecna ustanoveni

V této treti Casti zdkona o dani z nemovitych véci jsou upraveny mistni koeficienty
v§ 12, zaokrouhlovani v § 12a, jednotky v § 12b, zdaiiovaci obdobi v § 12c
a osvobozeni od dané z nemovitych véci ve zvyhodnénych primyslovych zénach
v nasledujicim § 12d.

Obec miliZze pomoci obecné zavazné vyhlasky pro vSechny nemovité véci
na uzemi celé obce rozhodnout o stanoveni mistniho koeficientu. Mistni koeficient
lze stanovit v rozmezi od 2 do 5 a je a vyuzit na celé uzemi obce, avSak nelze s nim
navysit dan pro pozemKky orné pldy, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady
a trvalé travni porosty. Vyhlasuje se obecné zadvaznou vyhlaskou obce, ktera musi
byt zaslana do péti dni od nabyti jeji platnosti spravci dané. Mistni koeficient se
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aplikuje jiz na vypoctenou dan z pozemkil a dan ze staveb a jednotek, vyjma po-
zemki uvedenych v § 5 odst. 1 ZDNV.

Ustanoveni § 12a ZDNV upravuje zaokrouhleni zakladu dané zpozemki
a dané ze staveb s jednotek. Zaklady dané se zaokrouhluji na celé K¢ nahoru nebo
na celé m? nahoru. Zdaniovacim obdobim u dané z nemovitych véci je kalendarni

rok. Dan z nemovitych véci se urci dle stavu k 1. 1. kalendarniho roku, nicméné
neprihliZi se ke zménam, které nastanou v pribéhu od 2. 1. do 31. 12.

5.4 Sprava dané z nemovitych véci

Sprava dané z nemovitych véci tvori Ctvrtou cast tohoto zakona. Dle § 13 ZDNV
je upravena solidarni danova povinnost, kdy poplatnici, jenZ jsou spoluvlastniky
nemovité véci, nebo u nichz nelze urcit podil na nemovité véci, jsou povinni plnit
dnovou povinnost spole¢né a nerozdilné. To znamena, Ze se na né hledi jako by
méli spole¢nou danovou povinnost, jelikoZ hradi dan ve vysi svého spoluvlastnic-
kého podilu a danové priznani podava kterykoli ze spoluvlastnikd.

Podrobné informace ohledné danového priznani jsou upraveny v § 13a ZDNV,
ktery navazuje na obecnou dpravu danového tvrzeni dle § 135 a nasledujicich da-
nového radu. Danové priznani ma povinnost poplatnik podat prisluSnému spravci
dané do 31. ledna zdanovaciho obdobi, tedy je podavano dopredu, na zacatku zda-
fiovaciho obdobi, coZ je rozdil oproti obecné tipravé § 136 odst. 1 DR. Dal$im rozdi-
lem je, Ze poplatnik neni povinen podavat danové priznani na kazdé zdanovaci ob-
dobi, a to za predpokladu, Ze nedoslo ke zméné okolnosti rozhodnych pro stanove-
ni dané. Naopak pri zméné okolnosti rozhodnych pro stanoveni dané nebo
ke zméné v osobé poplatnika, ma poplatnik povinnost dan priznat do 31. ledna
zdanovaciho obdobi, bud’ podanim danového piiznani, nebo podanim dil¢iho da-
nového priznani, v kterém budou obsaZeny informace o nastalych zménach.

Formulaf k priznani dané z nemovitych véci je k dispozici na izemnich praco-
vistich finan¢niho uradu i ke stazeni na webovych strdnkdch finan¢ni spravy.
Kusnadnéni pri vyplnéni formulare je mozné vyuzit pokyny k vyplnéni priznani
k dani, které jsou k dispozici rovnéz v tisténé i elektronické podobé.

Vyplnéné danové priznani k dani z nemovitych véci je moZné podat elektro-
nicky nebo na tiskopisu finan¢nimu uradu. Elektronicky se priznani podava for-
mou datové zpravy, pro kterou je nutny elektronicky podpis, ptrihlaSovaci tdaje
do datové schranky a dodate¢né potvrzeni nebo opakovani podani pisemnou nebo
ustni formou ve 1hiité do 5 dnti od ptivodniho podani. Tiskopis v listinné podobé se
podava vzidy mistné prisluSnému spravci dané, tj. finanénimu uradu, v jehoZ obvo-
du uzemni plisobnosti se predmétné nemovité véci nachazeji.

Finanéni Grady predstavuji v Ceské republice organizaéni slozku statu, piede-
vSim organ uréeny pro spravu dani. Na tizemi Ceské republiky se nachazi 14 fi-
nanc¢nich Uradq, které jsou rozmistény na izemi vyssich tzemnich samospravnych
celkd.

Dle § 15 ZDNV je upraveno placeni dané z nemovitych véci, predevsim splat-
nost dané, jak dan rozlozit na splatky, postup pri placeni atd. Dan se hradi na ucet



Soucasna pravni uprava dané z nemovitych véci v Ceské republice 44

finan¢niho Uradu, v jehoZ obvodu Gzemni piisobnosti se nachazi zdanitelnd nemo-
vita véc. Splatnost dané se lisi pro poplatniky, kteii provozuji zemédélskou vyrobu
nebo chov ryb, a pro ostatni poplatniky. Pro poplatniky provozujici zemédélskou
vyrobu a chov ryb je dan splatna ve dvou stejnych splatkach, a to nejpozdéji
do 31. srpna a do 30. listopadu zdarovaciho obdobi, nicméné u ostatnich poplatni-
ki je na rozdil dan splatna do 31. kvétna a do 30. listopadu zdanovaciho obdobi.

Pro zdanovaci obdobi roku 2016 je moZnost platit dan z nemovitych véci po-
moci inkasni platby, nicméné poplatnik musi byt prihlaSen do 31.ledna 2016,
dle ustanoveni § 56 odst. 1 pism. f) zakona ¢. 280/2009 Sb., danovy rad, ve znéni
pozdéjsich predpisi. Podminky pro platbu dané z nemovitych véci prostiednictvim
SIPO jsou urceny v danovém radu, taktéZ zverejnény na webovych strankach fi-
nancni spravy a na utednich deskach vSech finan¢nich uradu.

5.5 Oznamovaci povinnost obce

Ustanoveni uklada povinnost obci zasilat spravci dané zavazné vyhlaSky ménici
vysi dantové povinnosti, které obec vydava. Obec ma pravo zminénou vyhlaskou
osvobodit od dané pozemKy ve vladou schvalené zvyhodnéné primyslové zoné,
stavby a jednotky za ucelem zmirnéni nasledkl zivelnich pohrom ¢i upravit vysi
koeficientu zavisejiciho na velikosti obce a mistniho koeficientu. Spravcem dané
je FU, v jehoz ptisobnosti se nachazi obec.

5.6 Zmocnovaci ustanoveni

Zmocnovaci ustanoveni tvori Sestou ¢ast zakona o dani z nemovitych véci. Dle § 17
ZDNV, jsou upraveny primeérné ceny pozemkd, jeZ musi byt stanoveny vyhlaskou
Ministerstva zemédélstvi ¢. 298/2014 Sb., o stanoveni seznamu katastralnich tze-
mi s prifazenymi zadkladnimi cenami zemédélskych pozemkd, kde je prilohou se-
znam Katastralnich Uzemi s prifazenymi priimérnymi zakladnimi cenami zemédél-
skych pozemkdi, které jsou evidované v katastru nemovitosti. Jedna se o ornou pi-
du, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady a trvalé travni porosty, nicméné
pro kazdé katastralni izemi je cena plidy stanovena individualné.

Pii resSeni disledkt zivelnich pohrom, ma obec pravo zcela nebo Castecné
osvobodit od dané z nemovitych véci, pomoci obecné zavazné vyhlasky. Osvoboze-
ni od dané pri zivelni pohromé miize obec poskytnout nejdéle na dobu 5 let,
nicméné zakon povoluje poskytnuti osvobozeni i na predchazejici zdanovaci obdo-
bi.

5.7 Prechodna a zavérecna ustanoveni

Jedna se o sedmou cast zakona o dani z nemovitych véci, kterou tvori § 8- § 22,
ve kterych jsou upraveny prechodna ustanoveni - osvobozeni od dané a dalsi ule-
vy, domovni dan vroce 1992, stanoveni dané vroce 1994, spoleCny zastupce
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k31.12.1996, vyméreni dané k1.1.1993. Dale také zruSovaci ustanoveni,
dle kterych v piipadé upravy totoZného predpisu novym, rusi pravni predpis pred-
chazejici nebo nizsi pravni sily. Zakon o dani z nemovitych véci nabyl ucinnosti
dnem 1. 1. 1993 a byl poprvé aplikovan pro zdanovaci obdobi roku 1993, coz rika
§ 22 ZDNV.
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6 Dan znemovitych véci vzemich EU
a porovnanis CR

Pro srovnani byly vybrany staty Visegradské skupiny, tedy Ceska republika, Ma-
d’arsko, Polsko a Slovensko. Visegradska skupina, téZ nazyvana skupina V4, vznikla
z Usili zemi stfedni Evropy o spolupraci v fadé oblasti spolecného zajmu v ramci
celoevropské integraci.

Evropskou unii tvofi ode dne 1. 7. 2013 28 statd, a to Belgie, Bulharsko, Ceska
republika, Dansko, Estonsko, Finsko, Francie, Chorvatsko, Irsko, Italie, Kypr, Lotys-
sko, Litva, Lucembursko, Mad'arsko, Malta, Némecko, Nizozemsko, Polsko, Portu-
galsko, Rakousko, Rumunsko, Recko, Slovensko, Slovinsko, §panélsko, Svédsko
a Velka Britanie.

Evropska integrace je zalozena na rliznych stupnich integra¢nich danovych
snah, ac se jedna o spolupraci pfi omezovani danovych unikli, zamezeni dvojiho
zdanéni ¢i danovou harmonizaci. Nicméné clenskym statim Evropska unie neu-
kldda harmonizaci ve zdanéni nemovitosti, kde je hlavnim divodem imobilita
piredmétu dané a z toho vyplyvajici minimalni moZnost danové konkurence v ramci
Evropské unie, uvadi Kubatova a Vyhybal (2004). Tedy u vétSiny statt a jejich da-
novych pravidel je mozné vidét silny vliv tradice a historicky kontext.

Ackoli ptivodni zamér Evropské unie zahrnoval harmonizaci primych dani, tak
prakticky neprobihg, jelikoZ Clenské zemé se nechtéji vzdat svych zvyklosti, coZ se
stava politicky problém. Jak uvadi Hamernikova (2010), nékteré, zejména mensi
Clenské staty se snaZzi tézit z daniové konkurence a snizuji sazby na velmi nizké
hodnoty.

K stanoveni zakladu dané u nemovitych véci jsou v zemich Evropské unie vyu-
zivany kapitalova hodnota, ro¢ni hodnota, anebo nejcastéji uzivana katastralni
hodnota, nicméné v nékterych zemich se vyuziva kombinace vice metod. Kapitalo-
vou hodnotu je moZné vydedukovat z trzni ceny, ro¢ni je vypocitana jako Cisty roc-
ni vynos po odecteni nakladl vynaloZenych na opravy a udrzbu. Katastralni hod-
notu je mozné dohledat ve specidlnich mapach, které je nutné v pravidelnych in-
tervalech aktualizovat, ackoliv ndklady spojené s aktualizaci jsou pomérné vysoké
(Blechova, 2013).

V Evropské unii nejsou predepsany zadné smérnice upravujici dan
z nemovitych véci, a tak se zminénda dan v jednotlivych statech lisi a jeji vyse je sta-
novena rozdilné. Pro vétSinu c¢lenskych statli je mozné obecné poukazat, Ze dan
z nemovitych véci je povazovana za dulezitou a stabilni ¢ast mistnich rozpoctd,
jelikoZ zde plynou jeji veSkeré vynosy.

Ucelem nésledujici ¢asti prace je charakteristika dafiovych zakoni upravujici
nemovité véci v Mad'arsku, Polsku a Slovenku. V ramci srovnani pravni tpravy za-
hrani¢ni dané z nemovitych véci s ipravou v Ceské republice bude proveden kom-
pletni prehled ve vybranych statech Evropské unie. Pozornost bude vénovana pre-
devSim predmétu danég, zakladu a sazbé dané.
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6.1 Pravni uprava dané z nemovitych véci v zemich EU

V nasledujicich podkapitolach je popsana pravni dprava dané z nemovitych véci
v Mad'arsku, Polsku a Slovensku.

6.1.1 Mad’arsko

Mad'arsko je pluralitni republika s jednokomorovym parlamentem a hlavou statu
je prezident Janos Ader. Madarsko se cleni do 19 Zup a hlavnim méstem je
Budapest.

Tab. 5 Zakladni ukazatele zemé
Pocet obyvatel 9,9 mil
Rozloha 93,0 km?
Hlavni mésto Budapest’
" Mad'arsky forint (HUF)
Ména (1 EUR - 289,43 HUF)

Zdroj: MZV CR (2017), vlastni zpracovani

Danovy systém v Mad'arsku je zaloZen na primych dichodovych danich doplné-
nych oboustranné placenymi prispévky na socialni pojisténi, majetkovych danich
a neprimych danich.

V Mad'arsku se jedna o mistni dan, upravenou zakonem C zroku 1990,
o mistnich danich a dalSimi natizenimi. Déli se na dan z pozemku, dan z lesa a dan
z nemovitosti, nicméné je také zahrnuta dai obecni, ktera je vybirdna na urcenych
okrscich. Obec je opravnéna zavést dain z pozemkd, dan ze staveb, individualni da-
né, obecni dané a mistni obchodni dan, uvadi zakon o mistnich danich.

Tyto dané jsou ukladany pomoci vyhlasky obce mistni samospravou a sazby
se lisi pro kazdou obec, coz muze byt dilezitym faktorem pti vybéru nemovitosti.
Prizpiisobit sazbu dané a seznam osvobozenych nemovitosti maji v kompetenci
obce. Udaje slouzi pro infomaéni ticely, jelikoZ skuteéna daiiova povinnost je zalo-
Zena na mistnich platnych predpisech obce.

Danové priznani se podava mistné prislusSnému spravci dané do 15.ledna
a dan je splatna ve dvou shodnych splatkach, a to 15. brezna a 15. zari. Vynosy ply-
nouci z dané z nemovitosti jsou ur¢eny do mistnich rozpoctt (§irok3'l, 2013; Musil,
2011; GLOBALPROPERTY GUIDE - Hungary, 2016; MZV CR, 2017).

Dan z pozemkii

Predmétem dané, dle zdkona o mistnich danich, jsou pozemky na izemi Mad'arska,
taktéZ pozemky, které tvori zemédélskou plidu, véetné obdobi skute¢né zemédeél-
ské produkce, méstské krajiny a lesni plidy, avSak rozsah zdanovani pozemki ma
v plisobnosti izemni samosprava (obce).
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Dan ze staveb

Dan ze staveb se vztahuje na stavby, stavebni konstrukce a dalSi nebytové Casti.
Danova povinnost plati pro vSechny mistnosti stavby bez ohledu na jejich zamys-
lené pouZiti nebo vyuziti, definuje zakon v § 11 zakona o mistnich danich.

Povinnost uhradit dan z pozemkili a ze staveb ma vlastnik nemovitého majetku,
ktery se nachazi na Uzemi Madarska. Je jim jednotlivec, organizace Ci stat, kde
zpravidla spociva na tom, kdo byl majitelem nemovité véci k prvnimu dni kalen-
darniho roku. TaktéZ poplatnik musi byt prvni den v roce zapsan v katastru nemo-
vitosti jako vlastnik. Pokud existuje vice vlastniki, musi byt dan rozdélena
v poméru vlastnickych narokd.

Danovym poplatnikem, upraveno v obecnych ustanovenich v § 3 zakona
o mistnich danich, se rozumi:

o fyzicka osoba,
e pravnicka osoba a jiné organizace,
¢ rizna sjednoceni jednotlivcii bez pravni subjektivity.
Od dané jsou osvobozeny sdruzeni, nadace, obecné prospésné spolecnosti, ve-
Fejné subjekty, dobrovolné vzajemné pojistovaci fondy, nestatni penzijni fondy.
0d mistnich dan{ jsou v Mad'arsku osvobozeny naptiklad:
e stavby urcené k bydlent,
e stavby a mistnosti jen pro ucely zdravotni péCe poskytovane praktickymi lé-
kari v ramci zakona o nezavislé lékarské ¢innosti,
e stavby v souladu s pravnimi predpisy v oblasti jaderné energie,

e stavby urcené k chovu zvirat a skladovani zemédélskych plodin (napriklad
stodoly, skleniky, staje),

e v piripadeé renovace stavby, pokud je vydano stavebni povoleni,

e pozemky, naleZici ke stavbé urcené k bydleni a dalsi.

Zaklad dané u dané z pozemkd a ze staveb se 1isi, dle kazdé lokality. Zakon urcuje,
ze jim mulze byt podlahova plocha stavby v m2? u dané ze staveb a uzitna plocha
pozemku vm? u dané zpozemkl nebo je mozZné vyuzit trzni hodnotu stavby
a pozemku, coZ uvadi § 15 a § 21 zdkona o mistnich danich.

V Mad’arsku se sazba dané z pozemki a ze staveb miZe liSit v kazdém Gzemnim
celku, jelikoZ stanoveni dané je v kompetenci obci. AvSak zadkon stanovuje, v § 16
a § 22 zakona o mistnich danich, horni hranice vySe této sazby. Pro vypocet danové
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povinnosti je mozné vyuzit dvé metody, a to vypocCet pomoci m?2 nebo trzni hodno-
ty.

Danl z nezastavénych pozemkd ma shodnou strukturu vypoctu a maximalni
aplikovatelné danové sazby jsou 336,7 HUF za 1 m? plochy pozemku nebo
do maximalni vyse 3 % z trzni ceny pozemKky, opét také jen u nemovitych véci, kte-
ré stanovi uzemni samospravna jednotka.

Sazba dané z budov miiZe nabyt maximalni hodnoty 1 852,1 HUF za 1 m2 uzit-
né plochy nebo miize byt pouZzita maximalni sazba 3,6 % z trzni hodnoty stavby,
avSak jen u staveb, které stanovi katastralni uzemi. Byva vyuZzivana upravena trzni
hodnota nemovitosti, ktera je obvykle stanovena na 50 % trZni hodnoty stavby.
AvSak trzni hodnota je uplatiiovana v poslednich letech u nemovitosti, u kterych
doslo k prechodu nebo prevodu majetkovych prav a existuje trzni ocenéni.

6.1.2 Polsko

Polsko ma dvoukomorovy parlament, prezidentem je Andrzej Duda a spravné je
uzemi roz¢lenéno na 16 vojvodstvi. Daniovy systém v Polsku je zaloZen na primych
danich, socialnim pojisténi, neprimych danich a majetkovych danich.

Tab. 6 Zakladni ukazatele zemé
Pocet obyvatel 38,5 mil.
Rozloha 312,7 tis. km?
Hlavni mésto Varsava
« Polsky zloty (PLN)
Ména (1 EUR = 4,1877 PLN)

Zdroj: MZV CR (2017), vlastni zpracovani

V pripadé dané z nemovitych véci se v Polsku jedna o dai upravenou zadkonem
o danich a mistnich poplatcich ze dne 12. ledna 1991, definovanou v ¢lanku 1 az 7.
Toto ustanoveni upravuje vice dani vybiranych na tizemi Polska, a to naptiklad dan
z vozidel, danl z nemovitosti, zemédélskou dan, lesni dan, lazenisky poplatek, popla-
tek za psa a reklamu.

Danlova povinnost vznika k prvnimu dni mésice nasledujictho po mésici,
ve kterém doSlo knabyti vlastnického prava kpredmétu dané nebo zapisu
v katastru nemovitosti. V pripadé stavby, vznika danova povinnost ke dni 1. ledna
roku nasledujiciho po roce, ve kterém byla stavba dokoncena nebo zac¢atkem uzi-
vani budovy, stavby (i jejich ¢asti pred konecnou dpravou. Naopak zanik darové
povinnosti nastava na konci mésice, v pripadé okolnosti popsanych v ¢lanku 6 za-
kona o mistnich danich a poplatcich.

V clanku 6 zakona o mistnich danich a poplatcich je téZ upravena splatnost
dané, pokud dain nepresahuje 100 PLN, je dan splatnad najednou 15. biezna. Jinak
pro fyzické osoby je dan splatna ve 4 splatkach imérnych trvani dafiové povinnosti
v terminech 15. biezna, 15. kvétna, 15. zari a 15. listopadu. Pravnické osoby, orga-
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nizacni jednotky a spolecnosti bez pravni subjektivity splaci dan za jednotlivé mé-
sice, ato do 15. dne kazdého mésice, pouze v prvnim mésici zdanovaciho obdobi
do 31.ledna. Dalsi podminky a zpiisob placeni dané stanovuje prislusna obec,
na jejiz tcet je dan splatna (Siroky, 2013; Musil, 2011;. Ministerstwo Finanséw,
2016; Ministerstwo Finanséw, 2012; GLOBAL PROPERTY GUIDE, 2016; MZV CR,
2017).

Predmétem zdanéni, dle zakona o danich a mistnich poplatcich ¢lanku 2, jsou:

o zemédélské pozemky zarazené do rejstiiku pozemkl a budov jako zemédél-
ské plidy nebo jako pozemKky osazené stromy a keri, s vyjimkou plidy pouzi-
vané pro jiné ucely neZ zemédélskou ¢innost jako podnikani,

e lesni plidy zarazené do evidence pozemki a budov jako lesy, s vyjimkou lesii
vyuzivanych k provadéni jinych ekonomickych aktivit nez lesnické €innosti,

e pozemKky, budovy nebo jejich ¢asti, konstrukce nebo jejich ¢asti,
e pozemKky, budovy nebo jejich ¢asti, konstrukce nebo jejich ¢asti souvisejici

s podnikanim.

Clanek 3 zakona o danich a mistnich poplatcich definuje poplatniky, jimiZ jsou jed-
notlivci, pravnické osoby, organizacni jednotky, v€etné podnikii bez pravni subjek-
tivity, kterymi predevsim jsou:

e majitelé pozemku nebo stavby,

¢ vlastniky pozemku a budovy,

e uzivatelé ptdy.
0d dané z nemovitych véci, dle ¢lanku 3 zdkona o danich a mistnich poplatcich,
jsou osvobozeny:

e pozemky, budovy nebo jejich casti slouzici k charitativnim aktivitam,
s vyjimkou ploch vyuZivanych pro hospodarské ¢innosti,

e pozemky, budovy nebo jejich casti vyuzivané kbezpefnostnim ucelim
a verejnému poradku, s vyjimkou staveb slouZicich k podnikani,

e pozemky, budovy nebo jejich casti urCené pro ucely vzdélavani, védy
a techniky, télesné vychovy a sportu, za predpokladu, Ze tato ¢innost je obecné
k dispozici a zdarma, s vyjimkou staveb slouZicich k podnikani,

e pozemKy a stavby slouzici k vefejné dopravé ve vlastnictvi Ministerstva finan-
ci ¢i prislu§né uzemni jednotky,

e hospodarské pozemky, budovy nebo jejich casti, kde zakon dopliuje, Ze
se jedna o pozemky, budovy nebo jejich ¢asti k zemédélské a lesnické Cinnosti,
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e nemovité véci nebo jejich ¢asti slouzici pro ucely vladnich subjektti, vCetné
obecnich Uradu, okresnich Graduy, instituci a dalsi.

Zavedenti dalSich osvobozeni je v kompetenci mistnich tiadi.

Zaklad dané se ridi clankem 4 zakona o danich a mistnich poplatcich, ktery uvadji,
Ze u pozemkil, budov a jejich Casti je vyméren v zavislosti na predmeétu dané.
V pripadé pozemku je jim vymeéra plochy v m2. U daniové povinnosti k budovam
ajejim castem, je stanoven jako podlahova plocha v m2. Coz je také vyuzZivano
pro podzemni garaZze, sklepy, suterény a podkrovi, s vyjimkou prostorii s vyskou
mensi 1,40 m. AvSak u budov nebo jejich casti spojenych s podnikanim, se vychazi
z Castky uvedené v natizenich o dani z prijmi, stanovené k 1.lednu zdanovaciho
obdobi, jenz taktéz slouzi k vypoctu odpisii. Jedna se tedy o porizovaci cenu nemo-
vitosti.

Danové sazby v Polsku jsou stanoveny mistnimi urady, avSak zakon o mistnich da-
nich a poplatcich v ¢lanku 5 urcuje miru, kterou nelze prekrocit. Pfi stanoveni vyse
sazby, mistni uiady mohou rozliSovat hodnotu pro rizné typy objekt(, a to zejmé-
na prihlizi k umisténi, typu budovy, Gcelu a zpisobu vyuziti. Pro rok 2016 byly sta-
noveny nasledujici limity (Urzad m.st. Warszawy, 2016):

Tab. 7 Sazba dané u pozemku v Polsku

Pozemky Sazba
k podnikatelskym tcelim 0,89 PLN/m?
ostatni 0,47 PLN/m?

Zdroj: Zakon o mistnich dani a poplatcich, vlastni zpracovani

Tab. 8 Sazba dané u budov a jejich ¢asti v Polsku
Budovy a jejich casti Sazba
obytné 0,75 PLN/m?
k podnikatelskym tcelim 22,66 PLN/m?
k poskytovani zdravotni sluzeb 4,61 PLN/m?
ostatni 7,62 PLN/m?
pevné instalace spojené s budovou 2%

Zdroj: Zakon o mistnich danich a poplatcich, vlastni zpracovani




Dati z nemovitych véci v zemich EU a porovnani s CR 52

6.1.3 Slovensko

Slovenska republika se Fadi mezi pluralitni staty s jednokomorovym parlamentem.
Prezidentem republiky je Andrej Kiska a spravné se zemé cleni na 8 krajli. Dano-
vou soustavu Slovenské republiky upravuje zadkon o dani z pfijmt, zdkon o dani
z pridané hodnoty, Sest zakonid o spotiebnich danich a zdkon o mistnich danich
a mistnim poplatku za komunalni odpady a drobné stavebni odpady. Dtlezitym
danovym odvodem je pojistné na socialni pojisténi.

Tab. 9 Zakladni ukazatele zemé
Pocet obyvatel 5,4 mil
Rozloha 49,0 km?
Hlavni mésto Bratislava
Ména Euro (EUR)

Zdroj: MZV CR (2017), vlastni zpracovani

Pravni iprava dané z nemovitych véci na Slovensku je obdobna s tipravou v Ceské
republice, nicméné v porovnani definuje slovenska pravni Uprava tri kategorie
nemovitosti: pozemKy, stavby a byty vCetné nebytovych prostor v bytovych do-
mech. Dan je upravena zdkonem ¢. 582/2004 Z.z o miestnych daniach a miestnom
poplatku za komundlne odpady a drobné stavebné odpady, a taktéz datnové prijmy
nalezi do rozpocti municipalnich jednotek.

Spravou dané z nemovitosti je povérena obec, na jejimz Gzemi se nemovitost
nachazi. Danova povinnost vznikd 1.ledna zdanovaciho obdobi po zdatovacim
obdobi, ve kterém se poplatnik stal vlastnikem, ndjemcem ¢i uZivatelem a zanika
31. prosince zdanovaciho obdobi, ve kterém poplatnikovi zanikne vlastnické pravo,
sprava, pronajem ¢i uzivani.

Poplatnik, kterému vznikla dafiova povinnost, je povinen podat danové pri-
znani k dani z nemovitych véci nejpozdéji do 31.ledna zdatiovaciho obdobi, kdy
mu vznikla dafiova povinnost k témto danim. Podava se na predepsaném tiskopise
nebo elektronicky, pokud obec poskytuje elektronické sluzby. V ptipadé nepodani
daniového priznani v fadném terminu, miiZe spravce dané ulozit pokutu az do vySe
3.000 EUR. Vyméfena dati je splatna do 15. dne ode dne doruceni (Siroky, 2013;
Musil, 2011; Slovensko.sk, 2017; GLOBAL PROPERTY GUIDE, 2016, MZV CR, 2017).

Dan z pozemku
Predmétem dané jsou pozemKky na izemi Slovenské republiky, a to:
e orna plda, chmelnice, vinice, ovocné sady, trvalé travni porosty,

e zahrady,

e zastavéné plochy a nadvori, ostatni plochy,
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¢ lesni pozemky, na kterych jsou hospodarské lesy, rybniky urcené pro chov ryb
a ostatni hospodarsky vyuzivané vodni plochy,

e stavebni pozemky.

ZMD taktéz urcuje pozemky, které nejsou predmétem dané. Mezi né se radi
pozemKy, nebo jejich ¢asti, které jsou zastavéné stavbami, pozemnimi komunika-
cemi s vyjimkou verejné ucelovych komunikaci, a celostatni Zelezni¢ni a regionalni
drahy (Slovensko.sk - Dail z pozemki, 2014).

Dar ze staveb
Predmétem dané ze staveb jsou stavby na uUzemi Slovenské republiky
v nasledujicim ¢lenéni:

e stavby urcené kbydleni a drobné stavby, které maji doplinkovou funkci
pro hlavni stavbu,

e stavby slouZici kzemédélské produkci, naptiklad skleniky, stavby slouzici
vodnimu hospodarstvi, stavby vyuzivané ke skladovani vlastni zemédélské
produkce vCetné staveb na vlastni administrativu.

e chaty a stavby k individualni rekreaci,

e samostatné stojici garaze, stavby hromadnych garazi a taktéZ hromadné gara-
Ze umisténé pod zemi,

e primyslové stavby (naptiklad stavby slouZici k energetice a ke stavebnictvi),
e stavby k ostatnimu podnikani a vydélecné ¢innosti,

e ostatni stavby neuvedené v nasledujicim vyctu (Slovensko.sk - Daii ze staveb,
2014).

Dan z byt a z nebytovych prostor v bytovém domé

Dan z bytl je urCena za byty ¢i nebytové prostory nachazejici se v obytném domeé,
vnémz alesponn jeden byt nebo nebytovy prostor maji ve vlastnictvi fyzické
¢i pravnické osoby. Pokud se byt nebo ¢ast bytu v bytovém domé k 1. lednu zdano-
vaciho obdobi vyuZziva k jinému dcelu nez bydleni, je povaZovan za nebytovy pro-
stor (Slovensko.sk - dan z bytt, 2014).

Nasledné jsou dan z pozemkd, ze staveb a z bytli a z nebytovych prostor v bytovém
domé upraveny ustanovenimi, které na sebe navazuji. Poplatnikem dané
z pozemKd je dle § 5 ZMD:

e vlastnik pozemku,

e spravce pozemku, pokud je ve vlastnictvi statu, obce, vyssiho izemniho celku,
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o fyzicka osoba nebo pravnicka osoba, které byly pridéleny na obhospodarovani
nahradni pozemky vyc¢lenéné z ptidniho fondu uzivaného pravnickou osobou
az do provedeni pozemkovych tuprav,

¢ najemce, pokud je splnéna alespoii jedna z téchto podminek:

1. najemni vztah k pozemku trva nebo ma trvat nejméné 5 let a ndjemce je
zapsan v katastru nemovitosti,

ma v najmu pozemky spravované Slovenskym pozemkovym fondem,

3. ma vnajmu nahradni pozemky fyzickd nebo pravnicka osoba uvedena
vyse.

Dle § 9 ZMD je u dané ze staveb za poplatnika povazovan:

¢ vlastnik stavby nebo spravce stavby ve vlastnictvi statu, obce nebo vyssiho
uzemniho celku,

e najemce u staveb v najmu spravovanych Slovenskym pozemkovym fondem,
o fyzicka nebo pravnicka osoba, ktera stavbu skutecné uziva,

e kazdy spoluvlastnik dle velikosti svého spoluvlastnického podilu, pokud je
stavba ve spoluvlastnictvi vice poplatnikd.

Poplatnikem dané z byt je vlastnik bytu ¢i nebytového prostoru, nebo sprav-
ce, pokud je ve vlastnictvi statu, obce a vyssiho uzemniho celku, coz je uvedeno
v § 13 ZMD. V ptipadé spoluvlastnictvi je poplatnikem kazdy dle vysky svého spo-
luvlastnického podilu.

Dle § 17 ZMD jsou od dané osvobozeny, napriklad:

e pozemKy, stavby, byty a nebytové prostory ve vlastnictvi obce a méstskych
casti, zejména v Bratislavé a KoSicich,

e pozemKky a stavby ve vlastnictvi jiného statu uzivané fyzickymi osobami,
cirkve a ndboZenskych spolecnosti registrovanych statem, verejnych vysokych
Skol, statnich vysokych Skol,

e pozemKy verejné pristupné, jako parky ve vlastnictvi zdravotnickych zatizeni,

e pozemKy, stavby, byty a nebytové prostory, jenz spravce dané muze vSeobec-
né zavaznym narizenim osvobodit od dané.

Zaklad dané z pozemkd je stanoven v § 7 ZMD a déli se dle druhu pozemku. Orna
ptida, chmelnice, vinice, ovocné sady a trvalé travni porosty maji zadkladem dané
hodnotu pozemku (bez porostii) urcenou vynasobenim vyméry pozemkl v m?
a hodnoty plidy za 1 m? uvedenou v priloze ¢. 1 a ¢ 2. U lesnich pozemkd,
na kterych jsou hospodatské lesy, rybniky s chovem ryb a ostatni hospodarsky vy-
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uzivané vodni plochy je zaklad dané urcen dle predpist o stanoveni vSeobecné
hodnoty majetku.

Dle § 11 ZMD, vyméra zastavéné plochy v m? je povaZovana za hodnotu,
ze které se plati dain ze staveb. Zastavénou plochou se rozumi ptlidorys stavby
na urovni nejrozsahlejsi nadzemni ¢asti stavby. Nicméné nejsou zapocitany pre-
¢nivajici ¢asti stiesnich konstrukci. U podzemnich garazi je zakladem dané plidorys
na urovni nejrozsahlejsi podzemni c¢asti stavby v m2.

U dané z bytd je jako zaklad dané urcena vyméra podlahové plochy bytu ¢i ne-
bytového prostoru v m?, jak je uvedeno v § 16 ZMD.

U dané z pozemki je urcena ro¢ni sazba dané, a to ve vysi 0,25 % hodnoty ptldy.
Celkova dai z pozemki se vypocita jako soucin zakladu dané a ro¢ni sazby dané.

U staveb je urcena rocni sazba dané ve vysi 0,033 EUR za kazdy zapocaty m?
zastavéné plochy. Avsak tuto sazbu miize spravce dané obecné zavaznym narize-
nim snizit ¢i zvysit, s U€innosti vZdy od 1. ledna ptislusného zdanovaciho obdobi.
Taktéz muize obecné zavaznym nafizenim v obci, jeji ¢asti ¢i vjednotlivém kata-
stralni Uzemi urcit rizné sazby dané pro jednotlivé druhy staveb a rovnéz miize
u vicepodlaznich staveb urcit priplatek za podlaZi, nejvySe do c¢astky 0,33 EUR
za kazdé dalSi podlaZzi kromé prvniho nadzemniho podlaZi.

Rocni sazba u dané z byti je 0,033 EUR za kazdy zapocaty m? podlahové plo-
chy bytu a nebytového prostoru. Spravce dané miiZe vSeobecné zavaznym narize-
nim ro¢ni sazbu sniZit nebo zvysit.

Tab.10  Sazba dané z pozemkd, staveb a bytd na Slovensku

Druh dané Sazba dané
Dan z pozemki 0,25 %
Darn ze staveb 0,033 EUR/m?
Dan z byti 0,033 EUR/m?

Zdroj: Zakon ¢. 582/2004 Z.z o miestnych daniach a miestnom poplatku za komunalne odpady
a drobné stavebné odpady, vlastni zpracovani

6.2 Komparace pravni upravy dané z nemovitych véci v CR
a zemich EU

Dan z nemovitych véci, je typickym predstavitelem majetkovych dani. Je vyuzita
ve vSech sledovanych statech, diky odliSnému vyvoji dafiovych soustav jsou ziejmé
rozdily v ipravé dané z nemovitého majetku. Zakladni struktury dani ve vybranych
zemich, se prili$ nerozchazi a jsou shrnuty v Tab. 11.
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Tab.11 Komparace nazvu a predmétu dané z NV ve vybranych zemich EU

Zemé Nazev dané Predmeét dané

dai z pozemkil

Ceska republika | daii z nemovitych véci N .
P Y dan ze staveb a jednotek

dain z pozemkil

Mad'arsko a helyi adokrél dat ze staveb
dan z nemovitych véci
podatek od (pozemky, stavby)
Polsko . - y « 1x1.0 % o
nieruchomosci dan ze zemédélské pudy

dan z lesnich pozemki

dain z pozemkil
Slovensko dan z nehnutel nosti dan ze staveb
dan z bytli a z nebytovych prostor

Zdroj: Vlastni zpracovani

Vy$e uvedena Tab. 11 podava prehled o nazvu a predmétu srovnavané dané. Cesky
zakon o dani z nemovitych véci, déli nemovité véci na pozemKky, stavby a jednotky,
podobné je tomu témér i v Mad'arsku. V Polsku zaujima daii obdobnou pozici, s tim
rozdilem od Ceské upravy, ze zemédélské pidy a lesni pozemKy jsou upraveny sa-
mostatnou dani, nespadaji do pozemkové dané. Slovensky zakon o dani
znemovitych véci je na rozdil od ceského, rozdélen na tfi casti, kde je
ke stavajicimu rozdéleni piiddna dan z byt a z nebytovych prostor v bytovém
domé.

6.2.1 Zaklad dané

V nasledujici ¢asti je porovnan zaklad dané z nemovitych véci v Ceské republice
a vybranych zemich. Pozornost je vénovana pozemklm a stavbam.

Tab.12  Porovnani zakladu DNV ve vybranych zemich EU

Zemd Zaklad dané
PozemKky Stavby
% 1. . cena zastavéna plocha v m2/
Ceska republika vymeéra v m?2 podlahova plocha v m?
, uzitna plocha v m? podlahova plocha v m?
Madarsko trzni hodnota trzni hodnota
Polsko vymeéra v m?2 podlahova plocha v m?
porizovaci cena porizovaci cena
. ) zastavéna plocha v m?/
Slovensko vymeravim podlahova plocha v m?

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Tab. 12 srovnava zaklad dané z nemovitych véci v Ceské republice a vybranych
zemich EU. V Ceské republice Ize u dané z pozemk vyuZit cenu ¢ vyméru pozem-
ku vm? a udané ze staveb a jednotek zastavénou ¢i podlahovou plochu v m2.
Pri porovnani s Mad'arskem je mozné zminit odliSnost u dané ze staveb, kde neni
vyuzivana pouze plocha vm? ale také trZzni hodnota budovy. Pri vypoctu dané
z nemovitych véci v Polsku je mimo vyméry a plochy urcujici i potizovaci cena po-
zemku a stavby, coz Ize oproti Ceské republice zminit jako nejzasadnéjsi odlisnost.
Také podlahovou plochou se pri vypoctu dané ze staveb v Polku rozumti ¢ista plo-
cha, kde vyska stropu dosahuje alespoti 1,90 m. V Ceské republice a Slovensku je
zaklad dané stanoven pomoci vyméry nemovité véci v m2, nicméné v tomto zptliso-
bu stanoveni zakladu dané shleddavam nedostatek v tom, Ze nezohlednuje aktualni
stav nemovité véci.

6.2.2 Sazba dané

Tab. 13 srovnava sazbu dané v Ceské republice a vybranych statech EU. Zptisob,
jakym vybrané staty urcuji sazbu dané z nemovitych véci, neni zcela rozdilny
od Ceské republiky.

Tab.13  Komparace sazby DNV ve vybranych zemich EU

Zemd Sazba dané
pozemKky stavby
Ceskd republika gg g (1)?5_-05,7050%%& 2 K& - 10 K&
Mad'arsko max. 200 HUF max.1.100 HUF
max. 3,00 % max. 3,60 %
Polsko max. 0,47 PLN 0,75 PLN - 22,66 PLN
max. 0,89 PLN 2%
Slovensko 0,25 % 0,033 EUR

Zdroj: Vlastni zpracovani

V Ceské republice je stanovena sazba procentudlni i v korunach u pozemkd, sazba
pro stavby je urc¢ena pouze v korunach. Hlavnim rozdilem v Mad'arsku je, Ze zakon
o mistnich danich urcuje pouze maximalni hodnoty za rok na 1 m?, které obce ne-
mohou pfi stanoveni prekrocit. Situace v Polsku je podobna s Mad’arskem, jelikoZ
jsou stanoveny maximalni sazby dané a mistni irady maji pravomoc urcit sazbu
a moznost rozlisit jeji vysi pro rtzné typy objekti. V téchto zemich je urceni sazby
dané z nemovitych véci odliSné. Sazby dané na Slovensku lze s ¢eskou pravni upra-
vou srovnat, jelikoZ je urcena sazba dané z pozemkl v procentudlnim vyjadreni
a dan ze staveb v korunach. Obce na Slovensku mohou obecné zavaznym narize-
nim v jejich ¢astech bez omezeni snizit nebo zvysit dan.
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Srovnani sazby dané v CR a vybranych zemich EU z provedené komparace ne-
ni zcela ziejmé, jelikoZ nelze porovnat procentudlni sazby a sazby v penéznich jed-
notkach.

6.3 Rozpoctové urceni dani

Rozpoctové urceni dani neznamend spravu dani, jelikoZ tu vykonavaji uzemnti fi-
nanc¢ni organy. Spravci jsou u vétSiny danovych systémi finan¢ni arady a finan¢ni
reditelstvi. Sprava dané je vykondvana mistné prislusnymi finan¢nimi urady, kdy
vynos dané naleZi obci, na jejimZ izemi se pozemek nebo stavba nachazi.

Tab.14  Rozpoctové urcéeni DNV ve vybranych zemich EU

Stat Rozpoctové urceni dani z nemovitosti
Ceska republika mistni rozpoéty
Mad'arsko mistni rozpocCty
Polsko mistni rozpocty
Slovensko mistni rozpocCty

Zdroj: Radvan (2007), vlastni zpracovani

Tab. 14 reprezentuje rozpoctové urceni dané z nemovitych véci ve vybranych Ev-
ropskych zemich. Musil (2011) uvadi, Ze z diivodii imobility predmétu dané Evrop-
ska unie nepfistoupila a neuvazuje o harmonizaci dani znemovitosti. Siroky
(2010) oznacuje majetkové dané v Evropské unii za velmi rozmanité, jelikoz vy-
chazi z narodnich tradic, nicméné spole¢nym znakem je, Ze vynosy z pravidelné
placené dané znemovitého majetku v Ceské republice a Evropské unii naleZi
do rozpoctii lokdlnich municipalit. Je zfejmé, Ze dan znemovitych véci ma
na urovni statu zanedbatelnou tlohu, a proto se vyznam piesouva na nizsi irovne,
kde miize byt dlleZitym prijmem mistnich rozpocti. TaktéZ kontrola mistniho
zdanéni se jevi jednodussi a predchazi inikim zminéné dané. U vSech vybranych
statli mohou obce, zasahovat do konstrukce dané, kdy lze mezi nejcastéjsi volené
regulace zatadit pohyby se sazbami a koeficienty.
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7 Modelové situace

Nasledujici kapitola je zamérena na vymezeni rozdilli v daiovém zatiZzeni obcanii
dani z nemovitych véci. Na zakladé dostupnych dat byly vybrany hlavni mésta zvo-
lenych zemi, jedna se tedy o Prahu, Budapest, Varsavu a Bratislavu. Pravni tprava
dané z nemovitych véci pouZzita pro kalkulaci vySe danové povinnosti odpovida
legislativni apravé platné ve zdaniovacim obdobi roku 2016.

Nasledné byla danova povinnost porovnana s primérnym ro¢nim piijmem,
ktery byl vyhledan na webovych strankach Numbeo (2017), pro urceni procenta,
kolik tvori dan na prijmech danového poplatnika. Dle Ministerstva pro mistni roz-
voj CR (2009), byla odvozena pro Ceskou republiku a vybrané staty EU priimérna
uzitna plocha a zaklad dané urCeny bydleni. K prepoCtu mén na c¢eské koruny byl
pouzit primérny kurz za obdobi 1. 1. 2016 az 31. 12. 2016, vypocteny z webovych
stranek Ceské narodni banky (2016).

K tomuto vypoctu je vybran jednopodlazni rodinny diim s podkrovim, jehoZz
zastavéna plocha je 200 m2. Celkova vyméra pozemku je 700 m? a pozemeKk je za-
psany v katastru nemovitosti jako zahrada. Soucasti je taktéZ gardz o rozloze
20 m2, ktera je oddélena od domu.

7.1 Vypocet dané pro Ceskou republiku - mésto Praha

Rodinny diim nachéazejici se v Praze, je navrzen jako jednopodlazni s podkrovim.
Celkova zastavéna plocha pozemku je 220 m?2, na niZ se nachazi diim s prvni NP
o velikosti 200 m? a garaZz oddélena od domu o rozloze 20 m2. Pro dan z pozemki
i ze staveb se vychazi z koeficientu 4,5, uré¢eného v ZDNV. V Praze je taktéz stano-
ven mistni koeficient pro stavby a jednotky, u obytného domu je ve vysi 5 a garaz
oddélena od domu ma prirazen koeficient 1,5.

Celkova plocha pozemku je 700 m?2, avSak po odecteni vyméry domu a garaze,
na zahradu zbyva 480 m2. Prlimérnd cena pldy dosahuje vySe 13,96 K¢/m?2
a koeficient je stanoven ve vy$i 4,5. Primérny roc¢ni prijem v Praze je ve vysi
304.048,2 K¢.

Dan z pozemkii:
zahrada: 480 m2 * 13,96 K¢/m2 = 6.700,8 * 0,0075 = 50,26 = 51 K¢

Dan ze staveb a jednotek:
obytny diim: 200 m2 * (2 podlazi * 0,75 K¢ * 4,5 * 5) = 6.750 K¢
garaz: 20 m2 * (8 K¢ * 4,5 * 1,5) = 1.080 K¢

Celkova danova povinnost 7.881 K¢
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7.2 Vypocet dané pro Mad'arsko - mésto Budapest’

Mistni dané v Mad'arsku jsou velice rozdilné, jelikoZ jsou vyuZivany jen v nékterych
okresech, avsak nejvice z nich dan nevyuziva. Pokud méstska cast vyuziva dan,
je predevSim stanovena pro pozemky a stavby slouzici k podnikani. Z webovych
strdnek hlavniho mésta BudapeSt jsou vtéto Casti prace vyuzZity sazby
pro rezidencni okres X., ktery stanovi dan na urcity majetek.

Rodinny diim o rozloze 200 m? urceny k bydleni je zdanén sazbou ve vysi
100 HUF za 1 m?2 plochy. Dle mistni samospravy v Budapesti, jsou garaZze a stavby
slouZici k parkovani automobilti zdanény sazbou 300 HUF za mZ2. Na pozemek vyu-
Zivany jako zahrada o velikosti 480 m? je pouzita sazba ve vysi 50 HUF za m? plo-
chy pozemku. Primérny roc¢ni prijem je v Budapesti ve vysi 2.214.724,20 HUF.
K prepoctu je vyuZzit primérny kurz za cely rok 2016, a to 1 HUF = 0,08 K¢, ktery je
zjistén z portalu Ceské narodni banky (2016).

Daii z pozemkii:
zahrada: 480 m? * 50 HUF = 24.000 HUF

Dan ze staveb:
obytny diim: 200 m2* 100 HUF = 20.000 HUF
garaz: 20 m * 300 HUF = 6.000 HUF

Celkova danova povinnost = 50.000 HUF (4.000 Kc¢)

7.3 Vypocet dané pro Polsko - mésto Varsava

Jednopodlazni obytny dim ve VarSavé o velikosti 200 m? je zdkladem dané
ze staveb a zdanén sazbou 0,75 PLN za 1 m?. TaktéZ garaz se zastavénou plochou
20 m? je zakladem dané ze staveb a je vyuZita sazba pro ostatni stavby ve vysi
7,62 PLN za 1 m2. Zahrada o rozloze 480 m?2 je zdanéna sazbou 0,47 PLN za 1 m2.
Priimérny roc¢ni piijem je ve Varsavé ve vysi 45.152,64 PLN. K prepoctu je vyuzit
priimérny kurz za rok 2016 1 PLN = 6,20 K¢, uvedeny na webovych strankach Ces-
ké narodni banky (2016).

Dan z pozemKii:
zahrada: 480 m2* 0,47 PLN/m?2 = 225,6 PLN

Dan ze staveb:
obytny diim: 200 m2 * 0,75 PLN/m? = 150 PLN
garaz: 20 m2* 7,62 PLN/m2 = 152,4 PLN

Celkova danova povinnost = 528 PLN (3.274 Kc¢)
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7.4 Vypocet dané pro Slovensko - mésto Bratislava

Rodinny dim v Bratislavé o velikosti zastavéné plochy 200 m2, gardz 20 m?2
a zahradou o rozloze 480 m2. Zaklad dané pro pozemek v Bratislavé vyuZzivany jako
zahrada je urcen ve vysi 5,97 EUR/m?, coz predstavuje primérnou cenu pozemki
v Bratislavé. Sazba dané v Bratislavé je rozliSena pro 3 pasma, pro vypocet je vyu-
Zita prlimérnd sazba a to ve vysi 1,033 %. Pro vypocet dané ze staveb je sazba opét
rozliSena podle pasma, primérna sazba v Bratislavé je vypoctena ve vysi
0,537 EUR/m? a priplatek 0,33 EUR za dal$i NP. Pri vypoctu dané za samostatné
stojici garaz, je pouzita prlimérna sazba ve vysi 1,742 EUR za m?2 zastavéné plochy.

Sazby pro tuto Cast prace byly zjiStény z webovych stranek hlavniho mésta
Bratislavy. Prlimérny ro¢ni piijem je v Bratislavé ve vysi 11.050,80 EUR.
Z webovych stranek Ceské narodni banky (2016), je k pfepoctu na ¢eské koruny
vyuzit kurz 1 EUR = 27,03 K¢.

Daii z pozemkii:
zahrada: 480 m? * 5,97 EUR = 2.865,6 EUR * 0,01033 = 29,60 EUR

Dan ze staveb:
obytny diim: (200 m2 * 0,537 EUR/m?) + 0,33 EUR=107,73 EUR
garaz: 20 m2 * 1,742 EUR/m? = 34,84 EUR

Celkova danova povinnost = 172,17 EUR (4.654 K¢)

7.5 Srovnani vySe danové povinnosti

Celkova vySe dané z nemovitych véci ve vybranych meéstech byla vypoctena nej-
vy$si hodnota v Praze, a to ve vysi 7 881 K¢, taktéz vysoka daniova povinnost k dani
z nemovitych véci byla zjisténa v Budapesti, avSak pravé zde srovnani nenfi zcela
objektivni, jelikoZ se jedna o rezidentni oblast v Budapesti s vy$si sazbou a ostatni
Casti jsou od dané zcela osvobozeny.

Tab.15  Srovnani celkové vySe DNV a priimeérného Cistého ro¢niho prijmu

« Celkova danova povinnost Prameérny cisty rocni
Meésto N N v o/
(prepocet na Kc¢) prijem
Praha 7.881 K¢ 304.048,20 K¢
Budapest’ 50.000 HUF (4.000 K¢&) 2.214.724,20 HUF
VarSava 528 PLN (3.274 K¢) 45.152,64 PLN
Bratislava 172,17 EUR (4.654 K¢) 11.050,80 EUR

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Ze statistického portalu Numbeo (2016) byl vyhledan primérny ¢isty ro¢ni ptijem
danového poplatnika pro vSechna zvolend mésta a byl porovnan s celkovou vysi
dané z nemovitych véci. V Praze byl vypocten podil dané a priimérného cistého
rocnitho pfijmu na hodnotu 2,6 %, v BudapesSti 2,3%, ve VarSavé 1,2%
a v Bratislavé 1,6 %, coZ je znazornéno v Obr. 15.

Obr.13  Procentudlni podil celkové vyse DNV na primeérném prijmu ve zvolenych méstech
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Zdroj: Vlastni zpracovani

Tato kalkulace dané z nemovitych véci, ukazala, Ze vySe dané z nemovitych véci
je na modelovém piikladu v Polsku a na Slovensku témér srovnatelnd. Naopak
v Ceské republice byla stanovena nejvy$si hodnota, kterd nam iik4, Ze dan
z nemovitych véci tvofi 2,6 % na ptijmech poplatnika. V Budapesti taktéZ byla sta-
novena vys$si hodnota, jenZ tvoii 2,3 % na prijmech danovych poplatnikii. Nicméné
tyto vSechny vypoctené udaje se tykaji pouze modelového piikladu.
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8 Doporuceni pro nositele hospodarské
politiky v CR

Shrneme-li shora popsanou teorii zabyvajici se majetkovymi danémi a zohlednime-
li vypocty vzeSlé z modelového prikladu, ve kterém byla porovnana vySe darnové
povinnost k dani z nemovitych véci v CR a vybranych zemich EU, vede uvedené
nutné k zamysleni se nad aktualné platnou pravni tpravou dané z nemovitych véci
v Ceské republice ve vztahu k zahrani¢nim pravnim dpravam a téZ nad budoucnos-
ti zdafiovani nemovitych véci v Ceské republice.

Pri hledani moZnych reSeni zdanovani nemovitych véci, uvadi Radvan (2012),
Ze je nutné vychazet z rozhodnuti, zda je treba zvysit vynos dané z nemovitych vé-
ci. Vpripadé, Ze vynos je nizky a je tfeba jej zvySit, uvadi Radvan (2012). Dan
z nemovitych véci, kterd zahrnuje dan z pozemku a dan ze staveb, je nezbytnou
a potfebnou soucasti datiového systému CR, avak je nutné zvolit vhodné zptisoby
stanoveni zakladu (Radvan, 2007). K tomuto nazoru se priklani i Frkova (2000),
ktera doplriuje, Ze vypocet dané v CR je odvozen pies jednotky datiového zakladu
aneni rozhodujici hodnota nemovité véci, stavebné technicky charakter, ani jeji
stari nebo opotriebeni.

Piipadnym reSenim by bylo uplatiiovani trzni hodnoty, kapitalové hodnoty,
hodnoty ziskané z katastralni evidence nebo cenovych map, které se avSak poji
s finan¢ni narocnosti aktualizace cenovych registri. Kubatova (2004) jako hlavni
problém uvadi maly podil dané z nemovitych véci na piijmech verejnych rozpocti
pro odpovidajici preceniovani nemovitosti, a s nim spojené naklady na udrZovani
aktualnich hodnot. Mezi dalsi nedostatky lze zaradit nepostacujici personalni vy-
baveni obce k vytvoreni cenovych map a velkou ¢asovou naro¢nost na jejich zave-
deni. Na zakladé téchto argumentt se Radvan (2012) ptiklani k zachovani stavaji-
ciho jednotkového zdanéni v Ceské republice, které je jiz provéiené, osvédéené
a administrativné pomérné jednoduché.

Zvysit vynos dané z nemovitych véci, dle Radvana (2012), by bylo také mozZné
diky delegovani pravomoci na obce a dal$i izemni samospravné celky. Jako nejvy-
hodnéjsi reSeni, Radvan (2012) wuvadi, stanoveni maximalni sazby dané
z nemovitych véci s tim, Ze obce by si mohly formou obecné zavazné vyhlasky sta-
novit vlastni sazbu v urcitém rozmezi. Tato zména by napomohla k vétsi prehled-
nosti systému a umoznila by odstranéni veskerych koeficientii. Timto zptsobem by
doslo k zvySeni vynosu dané z nemovitych véci a k naplnéni zasady fiskalni auto-
nomie (Radvan, 2012).

Ktomu Kubatova (2004) sdéluje, Ze dan znemovitych véci bude
i v budoucnosti spoéivat na trovni mistnich rozpoétii a v Ceské republice je nutné
posilit dafiovou autonomii obci véetné vlivu obci na stanoveni zakladu dané, sazeb
dané a osvobozeni. Danl z nemovitych véci ma na narodni Urovni okrajovou ulohu
a jeji vyznam se presouva na nizsi irovné, kde se naopak radi mezi dilezité prvky
sobéstacnosti mistnich rozpoctd, dle Musila (2011). Pricemz Radvan (2007) dopl-
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nuje, Ze diky stabilnosti vede tato dan kposileni nezavislosti municipalit
a k fiskalni decentralizaci.

Pri fiskalni decentralizaci dochazi k delegaci nékterych pravomoci, naptiklad
o vysi a strukture verejnych prijml a vydaji z vladni drovné na tzemni samo-
spravné celky, pomoci ¢ehoZ je moZné prizplisobit se mistnim preferencim.
K rozsieni pravomoci obci v Ceské republice doslo v roce 2009, kdy byl zaveden
tzv. mistni koeficient. Stanovi ho obec prostrednictvim obecné platné vyhlasky a je
platny pro vSechny nemovitosti na uzemi obce. Nicméné Ing. Lucie Sedmihradska
(2011) poukazuje, Ze tato zména ma minimalni potencial stabilizovat daniové pri-
jmy obci.

Andrlik a Formanova (2015) taktéZ dati z nemovitych véci v Ceské republice
poji s fiskalni decentralizaci, kdy jako hlavni vyhodu municipalnich jednotek uvadi
lepsi znalost podminek a potieb v dané lokalité, diky cemuz dochazi k vyssi efek-
tivnosti pri disponovani s verejnymi prostredky a také k eliminaci ztraty centrali-
zaci. Jako vychodisko, Andrlik a Formanova (2015) uvadi, vyuziti korek¢nich me-
chanismii. Jedna se napiiklad o uplatnéni nasobicich koeficienti.

Naopak Musil (2011) uvadi divody pro eliminaci dané, a to napiiklad kviili
vysokym nakladiim na utrZené prijmy ve srovnani s jinymi primymi a neprimymi
danémi. Kromé toho jsou vykazovany vysoké administrativni naklady finan¢nim
uiadem, tak i vyvolané naklady na strané darnovych subjektt.

Napiiklad Bakes (2012) se priklani k iplnému zruseni dané z nemovitych véci
s ohledem na skutecnost, Ze dan je nespravedlivd predevSim diky druhému,
¢i dokonce tifetimu zdanéni, které se navic pravidelné opakuje. Majetkové dané
jsou s ostatnimi danémi Uzce spjaty a je moZné konstatovat, Ze majetek byl porizen
z prijmi, které jsou jiz zdanény podle dané z piijmi pravnickych nebo fyzickych
osob. Avsak uplné zrusSeni dané z nemovitych véci neni optimalnim zplisobem re-
Seni, jelikoz dan je vhodnym nastrojem pro rozvoj uzemi a mize vyznamné prispi-
vat k tvorbé zdroji obci, dle Radvana (2007).
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9 Zaveér

Tématem bakalai'ské prace byla dan znemovitych véci v Ceské republice
a ve vybranych statech Evropské unie. Srovnavanymi zemémi byly Ceska republi-
ka, Mad'arsko, Polsko a Slovensko, jeZ poji spole¢na historie, jsou ¢lenskymi zemé-
mi Evropské unie a Visegradské skupiny.

V zemich Evropské unie oblast majetkovych dani neni prili§ koordinovana
a Clenské staty maji pomérné velkou volnost, proto je identifikace s naslednou
komparaci odliSnosti zajimavym tématem pro védecké prace. Danlova problemati-
ka patfi k rychle se vyvijejicim oblastem ve vSech statech, a to predevsim z dlivodu
Ze danové predpisy jsou ¢asto novelizovany.

Prace byla zaméiena na porovnani dané z nemovitych véci v Ceské republice
a zemich Visegradské skupiny. Datiové systémy Ceské republiky a vybranych zemi
maji mnoho spole¢nych znaki, avsak existuji vyznamné rozdily, které jednotlivé
zemeé vzajemné odlisuji. Snahou pak bylo uvedené rozdily identifikovat, a to pomo-
ci metody komparace a prehledné je Ctenari shrnout.

Zdanéni nemovitych véci je v Ceské republice upraveno jednim pravnim
piedpisem, a to zdkonem ¢. 338/1992 Sb. o dani z nemovitych véci, ktery rozdéluje
dané na dan z pozemki a dai ze staveb a jednotek. Stavajici zptisob klasifikace da-
né z nemovitych véci povazuji za pomérné prehledny, prakticky a ve své podstaté
i jednoduchy.

Ke splnénti cile této prace byla popsana legislativni iprava dané z nemovitych
véci v Ceské republice. Deskripce byla predeviim zaméiena na jednotlivé kon-
struk¢ni prvky, jako napriklad na predmét dané, poplatniky dané, osvobozeni, saz-
bu dané aj.

0d roku 2009 si obce v Ceské republice mohou stanovit mistni koeficient, po-
moci kterého lze zvysit sazbu dané u vSech nemovitosti s vyjimkou orné pudy,
chmelnic, vinic, zahrad, ovocnych sadi a trvalych travnich porosti. Diky tomuto
koeficientu maji obce moznost ovlivnit sviij prijem z této dané. MoZnost navyseni
mistniho koeficientu vyuZziva stale vice obci, nicméné koeficient ve vysi 5 je uplat-
novan pouze v 17 obcich, coZ poukazuje na to, Ze zména ma minimalni potencial
stabilizovat danové prijmy obci.

Problém, jenZ spatfuji ve stavajici ipravé v Ceské republice je, Ze samotny vy-
pocet dané je odvozen pres jednotky daniového zdkladu a neni rozliSovan skutecny
stav nemovitych véci, ktery nezohlediiuje hodnotu nemovité véci, stari nebo napfti-
klad opotiebeni. TaktéZ slovenska a polska pravni tprava dané z nemovitych véci
nezohlediiuje skute¢ny stav, avsak zde nejsou vyuzivany zZadné koeficienty. Vyjim-
ku tvori Mad'arsko, které pri vypoctu dané z pozemkii i ze staveb vyuziva trzni ce-
nu nemovité véci, ve které se odrazi skutecny stav této nemovité véci.

Vysledkem provedené komparace je pak zjisténi, Ze dai v Ceské republice
a na Slovenku je postavena na podobném principu, coz je dano zcela nepochybné
spolecnou historii. Rozdilem vsak je, Ze dai na Slovensku je rozdélena dle predmé-
tu dané, a to na dan z pozemkt, dan ze staveb a dan z byti. Mad'arsky zakon o dani
z nemovitych véci se déli na dan z pozemki a ze staveb, tj. déli predmét dané stej-
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né, jako ceska pravni Uprava. V pripadé Polska Ize jako hlavni rozdil zminit, Ze dan
ze zemédélské pldy a dan zlesnich pozemki neni soucasti dané z pozemki jako
v CR, ale jsou upraveny samostatnou dani.

Srovnani sazby dané v CR a vybranych zemich EU metodou komparace viak
moZzné nebylo, jelikoZ nelze porovnat sazby vyjadirené procentualné a sazby vyjad-
rené v penéznich jednotkach, nebot by toto vedlo ke zkresleni dafiového zatiZeni.
V Ceské republice jsou u dané z pozemki staveny jak procentualni sazbou, tak
i sazbou vyjadrenou v korunach. U dané ze staveb je pak dan vyjadrena pouze saz-
bou v korunach.

Sazby na Slovensku jsou z autorcina pohledu stanoveny jednoduseji, avSak
z vybranych zemi jsou nejvice podobné s CR. Dal$imi zvolenymi staty bylo Mad'ar-
sko a Polsko, které se od Ceské republiky a Slovenska lisi predev$im uréenim vyse
sazby a pravomocemi poskytnutymi obcim. Odli$nosti téchto systémi oproti CR je,
ze zakon pouze stanovi maximalni sazbu danég, ktera nemiize byt prekrocena. Pie-
devsim v Mad'arsku je vétSina nemovitych véci od dané osvobozena, naopak rezi-
dentni oblasti a oblasti, kde se nachazi velké firmy, zatéZuje vétSinou sazba
v maximalni hodnoté uvedena v zakoné. Ve vSech statech byla obcim v této souvis-
losti poskytnuta pravomoc rozhodovat o udéleni vyjimky ¢i sniZzeni dané
na zakladé mistnich podminek, a tak mohou ptfimo ovlivnit vynos této dané.

Autorka prace se priklani k nazoru, Ze tprava vyse dané pomoci riiznych sa-
zeb a koeficient(i, by méla zistat v pravomoci obci, jelikoz jako prijemci inkasa da-
né z nemovitych véci ji dokaZzi optimalné nastavit. A to predevsim diky lepsi zna-
losti podminek a potieb na daném tuzemi. TaktéZ se zamérenim na delegovani pra-
vomoci v souvislosti s osvobozenim ¢i sniZenim dané na obce. Je moZné tedy zmi-
nit, Ze budoucnost dané z nemovitych véci mize vyznamné ovlivnit budouci kvali-
tu zivota v obcich, tedy jejich rozvoj a prispiva k tvorbé zdroj.

Kapitola s modelovym prikladem je zamérena na kalkulaci dané z nemovitych
véci, a to v navaznosti na Prahu, Budapest, VarSavu a Bratislavu. K vypoctu je vyu-
zit shodny modelovy priklad s priimérnou uzitnou plochou a zdkladem dané urce-
nym k bydleni pro vybrana mésta. Z provedeného vypoctu dané z nemovitych véci
v podminkach Ceské republiky byla stanovena nejvy$si dai z nemovitych véci.
Po prepoctu na ceské koruny nasledovalo Slovensko, poté Mad'arsko a nejniZsi da-
nova povinnost byla zjiSténa v Polsku.

Nasledovalo porovnani danové povinnosti kdani znemovitych véci
s primérnym cistym ro¢nim piijmem danového poplatnika. Z provedenych vypo-
¢t modelového prikladu je mozné vyvodit, Ze dail z nemovitych véci v Ceské re-
publice zaujima ve srovnani s vybranymi zemémi EU nejvétsi ¢ast na prijmech po-
platnika. Poté néasledovalo Madarsko, avSak jednalo se o rezidentni oblast
s maximalni sazbou a ostatni izemni celky dan z nemovitych véci témér nevyuzi-
vaji. NiZs$i hodnoty byly vypocteny pro Slovensko a nejmensi ¢ast dani z nemovitych
véci zaujima na primérném ro¢nim prijmu v Polsku.

Vlady zemi EU k majetkovym danim pristupuji velice rozmanité. U nékterych
statli prevlada nazor, Ze maji byt co nejnizsi, jelikoZ u dani z nemovitych véci do-
chazi nejen k druhému zdanéni, nékdy dokonce tretimu. Ostatni zdlraziuji jejich



Zaveér 67

solidarni funkci pro spolecnost nebo fakt, Ze vede vlastniky k efektivnimu vyuZziva-
ni nemovitych véci.

Dtivodem k odstranéni dané z nemovitych véci v Ceské republice je to, Ze dan
pro vétsinu obci tvofi 2 - 5 % piijmi jejich rozpocti. Nicméné nelze opomenout
obce, zejména ty, které na svém uzemi maji velké obchodni ¢i primyslové zény,
unichz dan z nemovitych véci vrozpoctech nepredstavuje zanedbatelny prijem.
S ohledem na uvedené diivody se autorka domniv3, Ze by dan z nemovitych véci
nemeéla byt zrusena, jelikoz ji 1ze povazovat za stabilni vynos rozpoctl obci, ktery
nezasahuji vykyvy hospodarského cyklu. TaktéZ je dan z nemovitych véci dlouho-
dobé spojena s datiovym systémem v Ceské republice.

Zavérem autorka konstatuje, Ze je pro zachovani dané z nemovitych véci, pre-
devSim proto, Ze souhlasi s nazorem, Ze tato dan je stabilnim a u nékterych obci
i vyznamnym prijmem. Vymezeni danového predmétu a poplatnika shledava
v Ceské republice za konkrétni a dostacujici.
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