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Abstract

Kutlak, O. Real property tax in the tax systems of the Czech Republic and selected
countries of the European Union. Bachelor thesis. Brno: Mendel University, 2015.
This bachelor thesis deals with the description, analysis, and comparison of the
real property tax in the Czech Republic and selected countries of the European Un-
ion as well as with the determination of the tax base in the unit form and in the “ad
valorem” form. Great Britain and Ireland are the selected countries. This work also
focuses on the revenue of recurrent taxes on immovable property in observed
countries followed by the illustration of tax burden. The end of the work includes
recommendations for the regulation of the real property tax in the Czech Republic.

Keywords

Real property tax, tax base, unit system of real estate taxation, ad valorem system
of real estate taxation, tax revenue, tax burden.

Abstrakt

Kutlak, 0. Daii z nemovitych véci v dafiovych soustavach Ceské republiky a vybra-
nych zemi Evropské unie. Bakalarska prace. Brno: Mendelova univerzita v Brnég,
2015.

Tato bakalarska prace se zabyva popisem, analyzou a komparaci dané

z nemovitych véci v Ceské republice a ve vybranych zemich EU, jakoZ i stanovenim
zakladu dané jednotkovym zptisobem a zptisobem ,ad valorem*. Velka Britanie a
Irsko jsou vybranymi zemémi. Prace se také zaméruje na vynosy pravidelnych dani
z nemovitého majetku ve sledovanych zemich a nasledné je ilustrovano darnové
zatiZeni. Zavér prace zahrnuje doporuceni pro dpravu dané z nemovitych véci

v Ceské republice.

Kli¢ova slova

Dail z nemovitych véci, zaklad dané, jednotkovy zptlisob zdanéni nemovitosti, zpi-
sob zdanéni nemovitosti ad valorem, danovy vynos, danové zatiZeni.
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1 Uvod a cil prace

Jednim druhem dani jsou majetkové dané, pricemz se jedna o jedny z nejstarsich
dani viibec. V soucasnosti je v§ak vyznam majetkovych dani v porovnani s danémi
dlichodovymi mensi. Pravé dan z nemovitych véci, ktera se mezi majetkové dané
fadji, je hlavnim tématem mé prace. Ackoliv vynos dané z nemovitych véci neni pri-
liS vyznamny, v existenci této dané lze spatrit také mnozZstvi vyhod. Jednou z vyhod
zdanéni nemovitého majetku je stabilni vynos. Nemovité véci jsou viditelné, je ob-
tiZné jejich existenci zatajit. Diky témto vlastnostem jsou nemovité véci vhodné
objekty ke zdanéni. Nemovitosti se Fadi mezi vyznamnou a stalou ¢ast majetku da-
novych subjektt.

Obvyklym rysem této dané je plynuti vynosu do mistnich rozpocti. Tato skutec-
nost je projevem uplatnéni principu prospéchu, protoze vlastnik nemovitosti je
také pozivatelem verejnych statkli poskytovanych mistni tirovni. Mezi né lze zara-
dit naptiklad sluzby policie, vefejné osvétleni aj.

Urcitou tendenci Ize rovnéz spatrit v aplikaci hodnotové stanoveného zakladu dané
neboli ptistupu ,ad valorem®, ktery je uplatiiovan v mnoha zemich. V. Ceské repub-
lice je vSak uplatiiovan tzv. jednotkovy zaklad. Zaklad dané urceny jednotkové je
stanoven ve fyzikalnich jednotkach nemovitosti, zatimco pokud je danovy zaklad
urcen hodnotové, pak vychazi z hodnoty nemovitosti.

Uprava dané v Ceské republice vzhledem k jinym zemim miiZe vykazovat zna¢né
odlisnosti. Podil pravidelnych dani z nemovitého majetku a HDP se v zemich Ev-
ropské Unie pomérné lisi. Proto se mi jevi téma dané z nemovitych véci v dafiovych
soustavach Ceské republiky a vybranych zemi Evropské unie jako zajimavé a chtél
bych se jim dale zabyvat ve své bakalarské praci

Cilem této bakalatské prace je na zakladé komparace a analyzy dané z nemovitych
véci v Ceské republice a ve vybranych zemich Evropské unie navrhnout doporuce-
ni pro datiovou politiku Ceské republiky v této oblasti a posoudit moZnosti pre-
chodu na systém zdanéni nemovitého majetku na zakladé jeho trzni hodnoty.
Prvnim dil¢im cilem je seskupeni informaci o majetkovych dani s akcentem na dan
z nemovitych véci a v souvislosti s ni o pristupech ke stanoveni dafiového zakladu.
Druhym dil¢im cilem je porovnat Gpravu v oblasti dané z nemovitych véci v Ceské
republice s ipravou v jinych zemich Evropské unie, vyuZivajicich odliSny piistup
ke stanoveni daniového zakladu.

Tretim dil¢im cilem je na zakladé Gdaji o vynosech pravidelnych dani z nemovité-
ho majetku podle udajl organizace OECD tyto vynosy ve sledovanych statech vy-
Cislit na obyvatele a porovnat, dale pak také ilustrovat jejich vyvoj ve zvoleném
obdobi a ziskat tak predstavu, jaky vyznam z hlediska vynosi je na zdanéni nemo-
vitého majetku ve sledovanych statech kladen.

Ctvrtym dil¢im cilem je na zdkladé modelovych piikladi ziskat piredstavu o dafiové
zatézi v hypotetickych situacich.
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2 Metodika

Zpracovani bakalatské prace bylo zahajeno studiem odpovidajici literatury, ¢eské i
zahranicni. V ¢asti vénujici se teorii majetkovych dani a postaveni dané
z nemovitych véci je vyuzita metoda deskripce. U¢elem je nastinit zakladni teore-
tickou problematiku vztahujici se k majetkovym danim sakcentem na dan
z nemovitych véci. Je zde popsano vymezeni majetkovych dani a jejich klasifikace,
spravedlnost majetkovych dani, jakoZ i popis dvou piistupti ke stanoveni dafiového
zakladu - hodnotového a jednotkového. Prvni zemé, o niZ prace pojednava, je Ces-
ka republika. Vedle ni jsou vybrany dalsi dvé zemé Evropské unie. Tyto zemé jsou
vybrany tak, aby se v jejich pripadé uplatiioval hodnotovy pristup ke stanoveni
danového zakladu, zndmy také jako ,ad valorem®. Je rovnéz zohlednén podil vyno-
st pravidelnych dani z nemovitého majetku na HDP. V pripadé Ceské republiky je
ukazatel vynost pravidelnych dani z nemovitého majetku na HDP podstatné nizsi,
nez je primérna hodnota tohoto ukazatele pro zemé Evropské unie. Dale jsou vy-
brany zemé, z nichZ jedna se hodnotou tohoto ukazatele blizi priimérné hodnoté
zemi Evropské unie, zatimco druha ma hodnotu tohoto ukazatele vysoce nad pri-
mérem zemi Evropské unie.

V nasledujicich trech kapitolach je také pouzita metoda deskripce. U kazdé
zemé je strucné popsan historicky vyvoj v oblasti zdanéni nemovitého majetku.
V téchto kapitolach je dale popsana a z hlediska svych prvka analyzovana dan
z nemovitych véci podle tpravy v Ceské republice a vybranych zemich.

Dalsi kapitola je vénovana komparaci jednotlivych prvki dané ve zvolenych
zemich. Je pojednano zejména o odliSnych ¢i podobnych prvcich uplatiiovanych pri
zdanéni nemovitosti podle Uprav v jednotlivych zemich. Komparace se zaméruje
na predmét dané, subjekt dané, zplisob zjiSténi dané, korekéni prvky, jakoZ i na
rozpoctové urceni dané.

Dalsi ¢ast se zabyva sledovanim inkasovanych vynosi pravidelnych dani uva-
lenych na nemovity majetek. Vyuzita jsou data evidovana OECD pro daniovou pod-
skupinu 4100 (pravidelné dané z nemovitého majetku). Podle dat OECD a dat
vztahujicich se k poctu obyvatel obyvajicich dany stat byla ptiblizné vycislena vyse
vybrané dané na osobu v roce 2012. Pro ilustraci jsou vysledky, kromé Ceské re-
publiky, prevedeny na Ceské koruny podle mésicnich kumulovanych priméra kur-
z0i devizového trhu za leden aZ prosinec 2012 podle tidajti Ceské Narodni Banky.
Dale je ilustrovan vyvoj inkasa jak ve formé narodni mény, tak ve formé procentu-
alntho podilu k HDP a to v obdobi 2008 az 2012. VyuZzita jsou data z publikaci
OECD.

V nasledujici ¢asti je na dvou modelovych prikladech kvantifikovana a srov-
nana vySe danového zatiZeni. Je zvolena ilustrace na dvou rezidencnich a pouze
hypotetickych nemovitostech. V obou prikladech je hypoteticka nemovitost fiktiv-
né zasazena do meést se srovnatelnym pocCtem obyvatel, do kazdé ze sledovanych
zemi. Podle platnych predpisi jsou urCeny dané ve sledovanych zemich za prislus-
né obdobi. Aby bylo urc¢itym zplisobem nazornéji ilustrovano danové zatizeni, je
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vySe vycislené dané porovnana s udaji od organizace Eurostat o HDP na hlavu
v béZnych cendach prislusné zemé za rok 2014.

Zavérem nasleduje diskuze, v niZ se zamySlim nad vysledky prace a na jejich
zakladé se pokousim formulovat doporuceni pro daniovou politiku v oblasti dané
z nemovitych véci v Ceské republice.



18 Majetkové dané a role dané z nemovitych véci

3 Majetkové dané a role dané z nemovitych
véci

3.1 Vymezeni majetkovych dani a jejich klasifikace

Andrlik (2010) konstatuje, Ze majetkové dané se radi mezi nejstarsi typy dani. Jde
o historicky nejstarsi uplatnéné piimé dané. Kubatova (2010) uvadi, Ze majetkové
dané, jejichZz predmétem je stavova veliCina, tedy majetek movity ¢i nemovity,
oznacujeme jako dané kapitalové. Pekova (2011) definuje matkové dané jako dané,
které zdanuji majetek ve vlastnictvi a dale prevody vlastnickych prav k majetku,
které podle ni byvaji nékdy oznacovany také jako dané prevodové. Podle ni byvaji
povazovany napf. za cenu za verejné statky typu ochrany majetku ¢i vefejné sluz-
by.

Radvan (2007) konstatuje, Ze majetkové dané byly v minulosti ¢asto rozhodu-
jicim danovym piijmem, ale od pocatku 20. stoleti jejich vyznam kles3, a to na ukor
dani dtichodovych a v poslednich desetiletich hlavné na ikor dané z ptridané hod-
noty.

Provaznikova (2009) jako jednu z vyhod majetkovych dani uvadi jejich stabili-
tu ¢i vysoky stupen odolnosti vii¢i danovym Uniktim. Podle Kubatové (2010) mo-
hou majetkové dané nabadat vlastniky k racionalnéjsimu a efektivnéjsimu nakla-
dani s majetkem. Dale konstatuje, Ze tyto dané nemaji distorzni uc¢inky na praci. Je
totiz ¢asto zdlraznovano, Ze dlichodové dané okamzité krati vynos z pracovni ¢in-
nosti a maji tak destimulac¢ni acinek. Na druhou stranu mohou mit majetkové dané
negativni vliv na uspory, jelikoZ zdanuji jejich akumulovany vysledek. Kohout
(2005) také zpochybniuje argument administrativni jednoduchosti v souvislosti
s dani z nemovitosti. V podminkach vyspélych zemi je podle néj opak pravdou.

Podle Kubatové (2010) dnes majetkové dané hraji spiSe dopliikovou roli jako
zdroj prijmu vefejnych rozpocti azdaleka se nemohou rovnat primym danim
z dlichodu a ze ziskd. Rovnéz vsak také konstatuje, Ze mezi takové dané patri také
napriiklad dan z nemovitosti, ktera casto hraje velmi diilezitou roli pii financovani
vetejnych potreb na lokalni drovni. Andrlik (2010) se zmiiuje o nepopularité téch-
to dani, ktera je zplisobena zejména vlivem na disponibilni ptijem poplatnika bez
ohledu na to, zda prinasi néjaky =zisk. Bird aSlack (2004) v souvislosti
s vyznamnosti majetkovych dani pro mistni rozpocty poukazuji na dileZitost toho,
jakou maji samospravy nad témito danémi kontrolu. Podle nich totiZ vyznamné
ovliviiuji jejich prostor pro autonomni vydajova rozhodnuti. Siroky (2008) konsta-
tuje, Ze v souladu s principem subsidiarity je ve vétSiné zemi sméfovan vynos ma-
jetkovych dani do rozpocCtu prislusnych municipalit, pricemz podil, jenZ v nich zau-
jim3, je znacny.

Andrlik (2010) uvadi zakladni hledisko, dle néjz lze dané klasifikovat. Jedna se
o vazbu na diichod poplatnika, podle niZ lze dané ¢lenit na pfimé a neprimé. Dale
rozdéluje primé dané do dvou skupin - majetkové a diichodové. V souvislosti tri-
dénim majetkovych dani oznacuje za zakladni tridici hlediska frekvenci platby pri-
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slusné majetkové dané. RozliSuje pak majetkové dané placené pravidelné
a nepravidelné. Mezi dané placené pravidelné zatrazuje dan z Cisté hodnoty majet-
ku adan znemovitosti Mezi dané placené nepravidelné zahrnuje dan
z kapitalovych transakci, daii z kapitalovych vynost a dan z kapitalovych transferi.

3.2 Spravedlnost majetkovych dani a role dané z nemovitych
véci

Kubatova (2010) poukazuje na to, Ze majetkové dané zohlednuji dodate¢nou pla-
tebni kapacitu poplatnikd. Ackoli podle ni prispivaji ke zvySeni vertikalni
i horizontalni spravedlnosti, jejich dopad neni zasadni, protoZe celkova spravedl-
nost danové soustavy je dana zejména z charakteru dani ze spotieby a dani dlicho-
dovych. Siroky (2008) zmifiuje jako viidéi princip pii uplatiiovani principu dafové
spravedlnosti zasadu zdanovani dle schopnosti daniové tthrady. Vymezuje dvé za-
kladni pojeti spravedlnosti zdafiovani na zakladé principu platebni schopnosti -
pojeti horizontalni a vertikalni spravedlnosti. Zdsada horizontalni spravedlnosti
rika, Ze dvojice poplatniki se stejnou platebni kapacitou bude platit stejné vysokou
dan. Zasada vertikalni spravedlnosti znamena, Ze dva poplatnici s rozdilnymi du-
chody plati riznou vysi dani.

Radvan (2007) konstatuje, Ze kazdy majetek byl pofrizen z urcitych pi{jmu.
V pripadé, Ze by tyto prijmy jiz byly zdanény dani z piijmi fyzickych osob nebo
dani z prijmi pravnickych osob, pak se bude pfi placeni transferové dané nepo-
chybné jednat o dalsi zdanéni. Kubatova (2010) také poukazuje na problém nerov-
nosti ve zdanéni movitého a nemovitého majetku. Movity majetek je podle ni
mnohdy ze zdanéni vyloucen, nebo se zdanéni netyka nékterych forem takového
majetku.

Kubatova (2010) konstatuje, Ze predmétem dané z nemovitosti jsou pozemky
a stavby. Dodav4, Ze dan je vétSinou prijmem mistnich rozpoctl a jejich existence
je odvozena od principu prospéchu. Vlastnici nemovitosti plati témito danémi za
sluzby vetejné infrastruktury v misté, v némz se nemovitost nachazi.

Podle Kubatové (2010) je vhodnost dané z nemovitosti k mistnimu zdanéni
dana tim, Ze nemovitost je nemobilni a lze lehce zjistit, kdo ji vlastni. Je také ne-
mozné, aby zdanéni unikalo transferem do piisobnosti jiné obce. Bezprostiedné
tim vznika vztah mezi potrebami a vydaji na sluzby, které vedou k uspokojovani
téchto potreb.

3.3 Jednotkovy pristup

Kubatova (2010) definuje jednotkovy zaklad jako takovy, ktery ma jako zaklad pro
svilij vypocet napr. rozloha pozemki. Radvan (2012) konstatuje, Ze tento zptisob je
pouzit také v Ceské republice. Poukazuje na to, Ze role dané z nemovitosti je spise
doplitkova - podil této dané tvoril méné nez 1% danovych piijml verejnych roz-
pocti vroce 2008. Aby byla role této dané v ramci danové soustavy vyraznéjsi,
bylo by podle zahrani¢nich odbornikl prejit z jednotkového zplisobu zdanéni ne-



20 Majetkové dané a role dané z nemovitych véci

movitosti na hodnotovy. Za vyhodu tohoto pristupu lze povaZovat zejména admi-
nistrativni jednoduchost a finan¢ni nenaro¢nost. Kromé Ceské republiky vyuziva
tento pristup také napiiklad Slovensko, avSak vétsSina statti EU tento piistup nepo-
uziva. UZiti tohoto pristupu vSak neni zcela absolutni. Vyskytuji se zde i urcité prv-
ky hodnotového zdanéni. Kupt. u zemédélskych pozemki se sice primarné vychazi
z vyméry pozemku, ta je vSak nasobena koeficientem, jenz predstavuje priimérnou
zakladni cenu pudy za jeden Ctverecni metr stanoveny ve vyhlaSce Ministerstva
zemeédélstvi. Tato cena se vSak mize liSit i v radmci katastralnich Gzemi a zejména
ma daleko ke skutecné trzni cené.

Danég, které jsou stanoveny na zakladé vymeéry, byvaji Casto povazovany za
méné spravedlivé. Nevyhody tohoto systému mohou byt prevazeny zavedenim
korek¢nich koeficientl. To vsak zaroven miize vést ke sniZeni jednoduchosti.
V mnoha evropskych zemich, ve kterych se pouziva stanoveni zakladu dané na za-
kladé vyméry, jsou korek¢ni koeficienty pouZzivany. (Almy, 2013)

3.4 Hodnotovy pristup

Kubatova (2010) se zminiuje vedle jednotkového o dalsim zplisobu stanoveni za-
kladu dané - ,ad valorem". Zaklad dané je stanoven na zakladé ceny predmétu da-
né. Problémem je, Ze oceniovaci piredpisy pouZzité v souvislosti s dani z nemovitosti
nékdy zlstavaji po delsi dobu nezménéné. S timto zplisobem se lze setkat napii-
klad ve vétSiné zemi EU.

Nalas (2009) konstatuje, tento zptlisob je povazovan za efektivnéjsi. Podle néj
totiZ 1épe vystihuje vztah mezi vyuZivanim mistné poskytovanych sluZeb a cenou
za né placenou v podobé mistnich majetkovych dani. Dim situovany v sousedstvi
s dobrym pristupem ke Skoldm a napft. kvalitnimi silnicemi bude stat vice, tudiz by
mél jeho vlastnik zaplatit vice také za tyto sluzby. Radvan (2012) poukazuje na
fakt, Ze tento zplisob stanoveni zakladu dané je mnohem narocnéjsi, ale vice reflek-
tuje princip danové spravedlnosti. Zaklad dané ale musi byt stanoven co nejptes-
néji. Tyto skutecnosti jsou podle néj diivodem, proc je tento zplisob pouzivan ve
vétsiné zemi OECD. Havlickova (2005) v souvislosti s timto pfistupem jako negati-
vum uvadi napt. hrozbu korupce v souvislosti se znaleckymi posudky.

Metoda ,ad valorem“ vykazuje mnohem vy$$i administrativni narocnost,
mnohem lépe vSak dokaze reflektovat princip danové spravedlnosti. Trzni hodnota
nemovitosti by méla byt stanovena co nejpresnéji s ohledem na datiovou spravedl-
nost. Abychom ur¢ili trzni hodnotu nemovitosti, je tfeba ji ocenit, a to bud’ fyzicky
¢i hromadné. Fyzické ocenéni je vhodné aplikovat pouze v pripadé dobie srovna-
telnych nemovitosti. Tento zplsob vykazuje vyssi Casovou i finan¢ni narocnost.
V pripadé hromadného oceriovani se v ur€itém obdobi oceni velky pocet obdob-
nych nemovitosti za pouziti shodné technologie i metodiky. Proces oceniovani vy-
Zaduje znacnou systematicnost. Prvni faze zahrnuje urCeni oceniované nemovitosti
a vlastnickych prav k ni, véetné toho, jak bude ocenéni vyuzito. Dilezité je také de-
finovat trzni hodnotu a urcit, kdy bude odhad hodnoty proveden. V ramci predbéz-
né analyzy je nutné urcit faktory ovliviiujici trzni hodnotu nemovitosti. Mezi kon-
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krétni vlivy lze zaradit napriklad vyvoj populace, vzdélanost, inflaci, nezaméstna-
nost, poloha nemovitosti ¢i dopravni infrastruktura. Treti krok zahrnuje analyzu
nejoptimalnéjStho vyuziti, zatimco ve ctvrté fazi bude realizovan odhad hodnoty
plidy. Nasledné je tieba se rozhodnout pro aplikaci konkrétniho zpiisobu trzniho
ocenéni. Lze vypozorovat tii zakladni metody oceriovani, jimiZ je metoda trzné
srovnavaci, nakladova a vynosova. (Radvan, 2010)

Dle Radvana (2010) metoda trzné srovnavaci odrazi aktualni situaci na trhu.
Na zakladé analyzy cen srovnatelnych nemovitosti ve stanoveném obdobi je urce-
na hodnota nemovitosti. Nalas (2009) dodava, Ze tato metoda je zaloZena na pred-
pokladu, Ze podobny majetek miiZe byt prodan za ptibliZné stejnou cenu. Tato me-
toda je efektivni, jsou-li jednotlivé nemovitosti podobné a informace o prodejich
jsou prresné a spolehlivé.

Radvan (2010), konstatuje, Ze metoda nakladova vychazi pro ucely stanoveni
trzni hodnoty z historickych udaji. Trzni hodnota je odvozena z ndkladi, které
musely byt vlastnikem vynaloZeny na porizeni pozemku a na vybudovani stavby.

Metoda vynosova dle Radvana (2010) urcuje hodnotu nemovitosti podle vy-
nosu, ktery mize majitel nemovitosti ziskat. Tato hodnota je rovna ¢istym ro¢nim
vynosiim z pronajmu nemovitosti, které jsou snizeny o naklady vynaloZené na ne-
zbytné opravy nebo udrzbu. Bird a Slack (2004) dodavaji, Ze Cisty prijem z najmu
je preveden na kapitalovou hodnotu prostiednictvim kapitalizacni sazby.
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3.5 Volba zemi pro dalsi analyzu

Metodu ,ad valorem“ vyuziva dle Radvana (2012) napriklad Irsko a Velka Britanie.
Pro ucely vybéru budu vychazet z idajli o inkasu pravidelnych dani z nemovitého
majetku k roku 2012 z publikace Taxation Trends in the European Union.
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Obr. 1 Podil pravidelnych dani uvalenych na nemovity majetek na HDP v zemich EU v roce

2012 (v procentech)
Zdroj: Vlastni zpracovani dle Taxation Trends in the European Union (2014)

Jak je vidét na obrazku, Ceska republika se nachazi priblizné mezi zemémi, je-
jichZ podil pravidelnych dani uvalenych na nemovity majetek v roce 2012 je maly.
Irsko neni prili§ vzdalené od priiméru, zatimco Velka Britdnie ma podil pravidel-
nych dani uvalenych na nemovity majetek nejvétsi. Proto se mi jevi jako zajimavé
zvolit tuto praveé tuto kombinaci.
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4 Ceskarepublika

V nasledujicim textu se pokusim popsat jednak historicky vyvoj dané z nemovitych
véci vCetné jeji aktualni konstrukce.

4.1 Historicky vyvoj

4.1.1 Vyvoj do roku 1918

Stary (2009) konstatuje, Ze ve 13. stoleti se objevila tzv. obecna (generalni) berné,
coz byla prima majetkova dan, placena ze vSech pozemkii v zemi, bez ohledu na to,
kdo byl vlastnikem.

JiZ ve 12. stoleti existovaly prvni majetkové dané. Berni predpis z roku 1517
stanovil vSeobecnou dan z majetku. Za Ferdinanda I. byla ustanovena majetkova
dan (,,Sacunk"), do niZ nebyl pojat majetek poddanych. V roce 1534 sném od vybé-
ru primé dané majetkové upustil. Prelom 16. a 17. stoleti je spojen se zavedenim
domovni dané. Zaklad majetkové dané v Ceskych zemich v obdobi feudalismu se
liSil u vrchnosti a poddanych. V pripadé svobodného obyvatelstva dani podléhaji
pouze nemovitosti a penézni a naturdlni davky vyplacené poddanym, zatimco
v ptipadé poddanych je dani podroben veskery movity i nemovity majetek. (Siroky,
2008)

»Revisitacni katastr” z roku 1748 popisoval veskerou pidu poddanskou a ni-
koli tedy pouze plidu ornou, rozdélil ji dle jakosti a rozlohy, pricemz podrobena
pozemkové dani byla vedle piidy také tzv. adminicula (chmelatstvi, plaveni diivi,
chov dobytka). Nova reforma pozemkové dané byla provedena za Josefa Il., dano-
vou jednotkou se stal pozemek. Plida rustikalni a dominikalni byla podrobena stej-
né danové sazbé. Na sklonku 18. stoleti byly hlavnimi pilifi dafiové soustavy kon-
tribuc¢ni dan realni, tj. pozemkova dan, ktera ale také postihovala vynos doma a
zivnosti, dani urokovou, dani tridni, nepfimymi danémi a clem. (Siroky, 2008)

4.1.2 Obdobi prvni republiky

Datiova soustava CSR v roce 1928 byla dle Sirokého (2008) tvoiena pozemkovou
dani a dani domovni. Pozemkova dan je placena knihovnim vlastnikem pozemk, a
to z veSkerych pozemkil zapsanych a zaznamenanych v pozemkovém katastru. Za-
klad dané je pak tvoren vynosem (v piipadé lesi dvanactindsobkem a u ostatni
plidy sedmnactindsobkem cistého katastralniho vytézku), ktery je v zavislosti na
druhu pozemki zapsan v tomto katastru jednotlivych pozemki. Daniova sazba €ini
2%. Domovni daii je rozdélena na dan ¢inZovni z budov pronajatych a také budov
ve vétSich obcich a méstech (Praha, Brno, Bratislava, 1azetiska mésta a obce, v nichZ
byla vice nez tfetina domt pronajata) a dan tridni v obcich, v nichZ se zpravidla
budovy nepronajimaji. Vlastnik ¢i trvaly uZzivatel je platcem domovnich dani. Da-
novym zakladem je vynos z budovy, zjistovan dle vySe najemného ¢i najemni hod-
noty v pripadé dané cinZovni a stanoven dle poCtu obytnych mistnosti v pripadé
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budov podléhajicich dani tfidni. Dafiova sazba z budov u dané CinZovni €ini 8-12%
v zavislosti na velikosti obce, dan tfidni je tarifné odstupnovana v zavislosti na po-
¢tu obytnych mistnosti.

4.1.3 Obdobi socialismu

Siroky (2008) oznaluje za zasadni reformu po druhé svétové valce aZ reformu po
unoru 1948. V reakci na hospodarskou situaci doslo k provedeni datiové reformy
k 1. 1. 1954. Danovy systém se délil na dvé sféry - dané placené podnikovou sférou
a dané placené obyvatelstvem. Tento rok znamenal zvrat v rozvoji narodniho hos-
podarstvi, mél prinést znacné zmény v hospodaiskych podminkach.

Upravu zemédélské dané je moZno najit v zdkoné ¢ 77/1952 Sb., o zemé&dél-
ské dani. Podle §2 tohoto zakona této dani podléhaji prijmy ze zemédélského hos-
podarstvi s vyjimkou zemédélského hospodarstvi statniho socialistického sektoru.
Jako subjekt dané je vymezena osoba provozujici vlastni ¢i spolecny ucet zemédél-
ského hospodarstvi. Podle §6 je piijem podrobeny dani vypocitan na zakladé pri-
mérnych norem vynosnosti pripadajicich na 1 hektar a podle celkové vyméry ves-
kerych pozemki zpusobilych k zemédélskému obdélavani patricich k zemédél-
skému hospodarstvi. Prijmy podrobené dani z pozemkl vénovanych péstovani
zvlastnich kultur se ale vypocitavaji na zakladé skutecné dosazenych prijmi (v pe-
nézni ¢i naturalni podobé). Sazby dané jsou vymezeny v §9 a zavisi na vysi zakladu
dané.

Upravu dané domovni je moZno nalézt v zakoné ¢ 80/1952 Sb., o domovni
dani. Pfedmétem dané jsou dle §3 budovy jak obytné, tak i provozni zrizené k trva-
lym tucelim. Subjektem dané byli vlastnici budov ¢i jejich uzivatelé, ¢i zdkonem
vymezené hospodarské organizace. Stanoveni zakladu a sazby dané pro pronajaté
budovy je dle §5 realizovano na zakladé najemného a ceny uZzivani v béZzném ka-
lendarnim roce. Sazba dané pro pronajaté budovy dle §6 ¢ini 45% zakladu dang, a
pokud zadklad dané prevysuje 30 000 K¢, pak ¢ini sazba 50% zakladu dané. V pfti-
padé budov nepronajatych je dan dle §7 vypocitdna podle vyméry zastavéné plo-
chy. V pripadé hospodarskych budov a druZstev je podle §9 dan vypocitana z hod-
noty uvedené v aktivech rozvahy k 1. lednu béZného kalendarniho roku. Sazba da-
né dle §10 ¢ini 1%.

414  Obdobi po roce 1989

Radvan (2007) konstatuje, Ze pravni Uprava dané z nemovitosti byla schvalena
Ceskou narodni radou 4. kvétna 1992 jako zakon ¢. 338/1992 Sb., o dani
z nemovitosti. Mnoha ustanoveni bylo vSak nutné doplnit a zptresnit. Pravni Gprava
musela také reagovat na politické a spoleCenské poZadavky. Dochazelo k castym
novelam uvedeného zakona.

Dnem 1. 1. 2014 nabylo ucinnosti zakonné opatieni Senatu ¢. 344/2013 Sb.
kterym byl mimo jiné zménén také zakon ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti
predevSim v navaznosti na zmény, které soukromému pravu prinasi zakon
¢.89/2012 Sb., obéansky zakonik. (Finanéni sprava CR, 2014)
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V Poslanecké snémovné parlamentu Ceské republiky byl schvalen pozméio-
vaci navrh, kterym bude ucinnost navrhu novely zakona o dani z nemovitych véci
posunuta na 1. 1. 2016. Uprava této dané v roce 2015 bude korespondovat s tipra-
vou v roce 2014. (Prochazkova, 2015)

Nyni pristoupim k popisu dpravy dané z nemovitych véci podle aktualniho
znéni zakona €. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci. Podle §1 tohoto zakona se
sklada dan z nemovitych véci ze dvou komponent, a sice dané z pozemki a dané ze
staveb a jednotek. Tomuto rozdélentf je ptizpiisoben vyklad.

4.2 Dan z pozemKku

4.2.1 Predmét dané

Dle §2 zakona o dani z nemovitych véci jsou pifedmétem dané z pozemki pozemky
na uzemi Ceské republiky evidované v katastru nemovitosti. Vancurova a Lachova
(2014) dodavaji, Ze pozemek je ohranicend C¢ast povrchu zemé zachycena
v katastralni mapé, jez je vedena katastralnimi trady. Timto zplisobem vymezeny
pozemek se viiCi ostatnim nazyva parcelou, pricemz kazda parcela ma v evidenci
zachycenu svoji vyméru.

Pro dan z pozemki je diilezita kategorizace pozemku zachycena v katastralni
mapé. Zakon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky ¢leni v §3
odst. 2 pozemKky na ornou pldu, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, trvalé
travni porosty, lesni pozemky, vodni plochy, zastavéné plochy a nadvori a ostatni
plochy. Z tohoto vyctu dale oznacuje ornou ptida, chmelnice, vinice, zahrady, ovoc-
né sady a trvalé travni porosty jako zemédélské porosty.

Predmétem dané nejsou pozemky zastavené zdanitelnymi stavbami v rozsahu
zastavéné plochy téchto staveb. Zde se projevuje zasada, Ze nemovitost by méla byt
zdanéna jen jedinkrat. Dale mezi predmét dané nespada vyznamna cast lesnich
pozemkil - jedna se o lesy ochranné a lesy zvlastniho urceni. Mezi tyto dvé katego-
rie nespadaji tzv. lesy hospodarské, a tudiz jsou predmétem dané z pozemki. Vod-
ni plochy (s vyjimkou rybniki slouzicich k intenzivnimu a priimyslovému chovu
ryb), pozemky slouZici k obrané CR dani z pozemki nepodléhaji. Op&tovné aplika-
ce pravidla, Ze nemovita véc je danéna pouze jednou si lze vSimnout pfi vynéti po-
zemkd, které jsou jednotky. Toto vynéti se tyka staveb, v nichz jsou jednotky evi-
dované v katastru nemovitosti. (Vancurova, Lachova, 2010)

4.2.2 Subjekt dané ze staveb

Uprava se nachézi v § 3 zakona o dani z nemovitych véci. Obecné byva poplatnikem
dané z pozemki vlastnik pozemku. Jedna-li se vak o pozemek ve vlastnictvi Ceské
republiky, pak je poplatnikem organizac¢ni slozka statu, statni prispévkova organi-
zace, statni fond, statni podnik ¢i jina statni organizace, kterym prislusi hospodarit
¢i maji pravo hospodarit se statnim majetkem. Pfipadné se miize jednat o pravnic-
kou osobu, kterda disponuje pravem dany pozemek uzivat na zakladé vypujcky
vzniklé podle zakona upravujiciho nékteré uzivaci vztahy k majetku CR. V piipadé
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pozemku ve svérenském fondu je jako poplatnik urcen tento fond. Pokud se jedna
o pozemek v podilovém fondu ¢i fondu obhospodarovaném penzijni spolecnosti,
pak je poplatnikem tento fond. Jedna-li se o pozemek zatiZeny pravem stavby, je
poplatnikem stavebnik. Ve stanovenych pripadech muize byt poplatnikem dané
z nemovitych véci ndjemce ¢i pachtyt - naptiklad je-li pozemek evidovan
v katastru nemovitosti zjednodusenym zptlisobem. Dale tento paragraf pripousti
moznost, Ze se poplatnikem stane uZivatel, kuprikladu v pripadé, Ze vlastnik po-
zemku neni znam.

4.2.3 Zpiisob zjisténi dané

Zaklad dané dle §5 zdkona o dani z nemovitych véci miiZe byt hodnotovy nebo fy-
zicky. U pozemkl typu orné pudy, chmelnic, vinic, zahrad, ovocnych sadi a trva-
lych travnich porostii zakladem dané soucin ceny piidy stanovené na jeden cCtve-
recni metr ve vyhlasce vydané na zakladé zmocnéni podle §17 zdkona o dani
z nemovitych véci a skutecné vyméry pozemku v metrech ¢tverecnich.

U pozemki hospodaiskych lesii a rybniki s intenzivnim a primyslovym cho-
vem ryb je zadkladem dané dle §5 zakona o dani z nemovitych véci cena pozemkul
zjiSténa podle platnych cenovych predpist k 1. lednu zdanovaciho obdobi. Zakon
vSak pro tyto typy pozemKku nabizi rovnéz mozZnost stanovit zaklad dané jako sou-
¢in vyméry pozemku v m?2 a ¢astky 3,80K¢. U ostatnich pozemkii je zakladem dané
skute¢na vymeéra v m? zjiSténa k 1. lednu zdanovaciho obdobi. V tomto piipadé je
tedy zaklad dané stanoven ve fyzickych jednotkach.

Sazba dané miZe byt udana bud’ v relativnim, nebo v pevném vyjadieni. Sazba
dané je v obou pripadech diferencovana, lisi se jeji vySe podle riznych typt po-
zemkdu. Podle apravy v §6 zdkona o dani z nemovitych véci je relativni sazba dané
pouZzita v pripadé pozemku typu orné plidy, chmelnic, vinic, zahrad, ovocnych sadii
ve vysi 0,75% nebo v pripadé trvalych travnich porostli, hospodarskych lesi a
rybniki s intenzivnim priimyslovym chovem ryb ve vysi 0,25%.

Opét diferencovana pevna sazba dané za kazdy m? u tzv. zpevnénych ploch
pozemkil uzivanych k podnikdnim nebo v souvislosti s nim se 1isi v zavislosti na
tom, zda slouzi pro zemédélskou prvovyrobu, lesni a vodni hospodarstvi, kde je
sazba stanovena ve vysi 1,00 K¢, nebo napft. pro stavebnictvi a ostatni druhy pod-
nikani ve vysi 5,00 K¢. U stavebnich pozemki je stanovena pevna sazba ve vysi
2,00 K¢. (§6 odst. 2 zakona o dani z nemovitych véci)

Stavebni pozemek chapeme dle §6 odst. 3 zdkona o dani z nemovitych véci
jako nezastavény pozemek, ktery je urcen k zastavéni zdanitelnou stavbou, ktera
se po dokonceni stane predmétem dané ze staveb. Rozhodnou je vyméra pozemku
v m?, kterd odpovida zastavéné ploSe nadzemni ¢asti zdanitelné stavby. U ostatnich
ploch ¢i zastavénych ploch a nadvori je stanovena dle §6 odst. 2 zakona o dani
z nemovitych véci sazba dané ve vysi 0,20 K¢.

Na zakladé udajt v §6 odst. 4 zdkona o dani z nemovitych véci je zakladni saz-
ba dané u stavebnich pozemkl nasobena koeficientem podle poctu obyvatel. Koe-
ficient stanoven podle poctu obyvatel mize obec na zakladé obecné zavazné vy-
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hlasky zvysit o jednu kategorii €i sniZit o jednu azZ tfi kategorie. Koeficient 4,5 je
pak mozné zvysit na koeficient 5,0.

Tab. 1 Zakladni koeficienty podle velikosti obce

VySe koeficientu Pocet obyvatel obce
1,0 Do 1 000
1,4 1000 -6 000
1,6 6 000-10000
2,0 10 000 - 25 000
2,5 25000 -50 000
Vice nez 50 000, statutarni meésta,
3,5 Frantiskovy lazné, Marianské Lazné,
Podébrady
4,5 Praha

Zdroj: zakon ¢. 338/1992 Sb., §6 odst. 4

4.2.4 Korek¢ni prvky

Osvobozeni od dané z nemovitych véci byva dle Vancurové a Lachové (2014) velmi
frekventované vazano na riizné dalsi podminky, popripadé je poskytovano pouze
nékterym subjektlim. Za osvobozeni dle subjektu mtzeme chapat napiiklad po-
zemky ve vlastnictvi CR nebo pozemky ve vlastnictvi obce dle §4 odst. 1 pism. a) a
b) z4kona o dani z nemovitych véci. V ptipadé pozemku ve vlastnictvi CR je vsak
dale zkouman ucel vyuZiti. Podle §4 odst. 3 zakona o dani z nemovitych véci je lze
osvobodit, pokud nejsou vyuzivany k podnikani, pronajimany ¢i propachtovany.
Pokud jsou tyto pozemky pronajaty nebo propachtovany obci, kraji nebo organi-
zalni sloZce statu anebo prispévkové organizaci, jsou osvobozeny za predpokladu,
Ze nejsou vyuzivany k podnikani. Pokud se jedna o pozemky ve vlastnictvi obce dle
§4 odst. 1 pism. b) zakona o dani z nemovitych véci, ty jsou osvobozeny vzdy.

U nékterych osvobozeni je tfeba zkoumat, zda neni narok na osvobozeni
podminén uplatnénim v dafiovém priznani. Pokud se jedna kuprtikladu o pozemek
vefejné pristupného parku nebo sportovisté, pak je tento osvobozen bez uplatnéni
v daniovém priznani. Pro pozemek narodniho parku ¢i piirodni rezervace lze osvo-
bozeni uplatnit jediné po uvedeni naroku v danovém priznani. Obec miize zavaz-
nou vyhlaskou osvobodit zemédélské pozemky typu orna ptida, chmelnice, vinice,
zahrada, ovocné sady a trvalé travni porosty. Osvobozeni jednotlivych konkrétnich
pozemkt je vSak vazano na podminku, Ze poplatnik poda danové priznani a uplatni
v ném tento narok. (Vancurova, Lachova 2014)
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4.3 Dan ze staveb a jednotek

4.3.1 Predmeét dané

Pfedmétem dané ze staveb a jednotek je dle §7 zdkona o dani z nemovitych véci,
nachazi-li se na tizemi Ceské republiky, zdanitelna stavba ¢i jednotka. Zdanitelnou
stavbou je budova, kterou se mini budova definovana katastralnim zakonem, nebo
inZenyrska stavba uvedena v priloze k tomuto zakonu. Pfedmétem dané ze staveb
a jednotek neni budova, v niz jsou jednotky.

Podle §2 zakona ¢. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti budovou rozumime
nadzemni stavbu spojenou se zemi pevnym zakladem, ktera je prostorové soustre-
déna navenek a prevazné uzaviena obvodovymi sténami a streSni konstrukci.

Piiklady inZenyrskych staveb lze nalézt priloze k zakonu ¢. 338/1992 Sb., o
dani z nemovitych véci. Jedna se napriklad o véze chladici pro energetiku, ¢i pri-
myslové kominy chemickych podnikii.

Vancurova a Lachova (2014) konstatuji, Ze pojem jednotka zahrnuje byt jako
prostorové oddélenou ¢ast domu ¢i nebytovy prostor jako prostorové oddélenou
cast domu, jakoZ i podil na spole¢nych ¢astech domu, a je-li s nim spojeno vlastnic-
tvi k pozemku, pak také podil na tomto pozemku. Pojem jednotka pak zahrnuje i
soubor byt ¢i nebytovych prostor jakoZ i podil na spole¢nych ¢astech nemovité
véci, a jestliZe je s nim spojeno vlastnictvi k pozemku, tak rovnéz podil na tomto
pozemku.

4.3.2 Subjekt dané

Poplatnikem dané ze staveb a jednotek podle §8 zakona o dani z nemovitych véci
rozumime vlastnika zdanitelné stavby nebo jednotky. Jedna-li se o zdanitelnou
stavbu ¢i jednotku, ktera je ve vlastnictvi CR pfipadné v tychz fondech, které jsou
uvedeny v §3 odst. 2 pism. b, ¢, d zdkona o dani z nemovitych véci, jsou poplatni-
kem dané ze staveb a jednotek stejné subjekty, které jsou poplatniky v pripadé
dané z pozemkdt. Poplatnikem je dle §8 zakona o dani z nemovitych véci vzdy na-
jemce ¢i pachtyt u pronajaté nebo propachtované jednotky, jenz zahrnuje nebyto-
vy prostor jiny nez sklep ¢i komoru, nebo zdanitelné stavby, s vyjimkou obytného
domu, pokud jsou s nimi prislusné hospodaftit Statni pozemkovy tifad nebo Sprava
hmotnych rezerv, nebo pokud jsou prevedené podle rozhodnuti o privatizaci na
Ministerstvo financi.

4.3.3  Zptsob zjisténi dané

V pripadé zdanitelnych staveb je zakladem dané dle §10 odst. 1 zakona o dani
z nemovitych véci vyméra zastavéné plochy v m2 podle stavu k 1. lednu zdanovaci-
ho obdobi.

V pripadé jednotek je dle §10 odst. 3 zakona o dani z nemovitych véci danovy
zaklad roven vymére podlahové plochy jednotky v m? podle stavu k 1. lednu zda-
novaciho obdobi vynasobena:
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e koeficientem 1,22, pokud je soucasti jednotky pozemek presahujici zastaveé-
nou plochu nebo je-li s jednotkou uzivan pozemek ve spoluvlastnictvi vSech
vlastniki jednotek v domé

e koeficientem 1,20 v ostatnich pripadech

Podlahova plocha spole¢nych ¢asti domu v rozsahu podilu na nich, ktery je zahrnut
v jednotce, neni dle §10 odst. 4 zdkona o dani z nemovitych véci zahrnuta v podla-
hové ploSe jednotky pro ucely dané z nemovitych véci. Dle §11 odst. 1 pism. a za-
kona o dani z nemovitych véci bude sazba dané aplikovana v pripadé ostatnich
budov tvoricich ptisluSenstvi budov obytnych domii na vymeéru zastavéné plochy
presahujici 16m?2.

Upravu sazby dané ze staveb a jednotek lze nalézt v § 11 zakona o dani
z nemovitych véci. Ta dle ipravy zde obsaZené ¢ini:

¢ Jedna-li se o budovu obytného domu, ¢ini sazba 2 K¢ za 1 m?2 zastavéné plochy.

¢ Jedna-li se o ostatni budovu, které tvori prislusenstvi k budové obytného do-
mu, ¢ini sazba 2 K¢ za 1 m? zastavéné plochy, ovSem z vyméry piesahujici
16m2.

e Jedna-li se o budovu pro individualni rekreaci a budovu rodinného domu vyu-
Zivaného pro rodinou rekreaci, ¢ini sazba 6 K¢ za 1 m?2 zastavéné plochy a jed-
na-li se o stavbu, ktera plni dopliikovou funkci k témto budovam, vyjma gara-
Ze, Cini sazba 2 K¢ za 1 m? zastavéné plochy.

e Jedna-li se o garaz, ktera je vystavéna oddélené od budov obytnych domt ne-
bo o jednotku, jejiZ prevazujici ¢ast je uzivana jako garaz, pak Cini sazba dané
8 K¢ za 1 m? zastavéné plochy nebo upravené podlahové plochy.

¢ Jedna-li se o zdanitelné stavby nebo jednotky, jejichZ prevaZujici cast zastaveé-
né plochy zdanitelné stavby nebo podlahové plochy jednotky je uZivana k
podnikani, 1isi se sazba podle typu podnikani, a sice: u podnikdni v zemédélské
prvovyrobé, lesnim nebo vodnim hospodatstvi ¢ini sazba 2 K¢ za 1 m? zasta-
véné plochy nebo upravené podlahové plochy a u podnikani v primyslu, sta-
vebnictvi, dopravé, energetice, ostatni zemédélské vyrobé nebo ostatnim dru-
hilim podnikani, ¢ini 10 K¢ za 1 m?2 zastavéné plochy nebo upravené podlahové
plochy.

¢ Jedna-li se o ostatni zdanitelnou stavbu, ¢inf sazba 6 K¢ za 1 m? zastavéné plo-
chy.

¢ Jedna-li se o ostatni jednotku, ¢ini sazba 2 K¢ za 1 m? upravené podlahové plo-
chy.

Dle §11 odst. 2 zdkona o dani z nemovitych véci se zakladni sazby dané za 1 m?
zastavéné plochy zdanitelné stavby se zvySuji o 0,75 K¢ za kazdé dalsi nadzemni
podlazi, jestliZe zastavéna plocha nadzemniho podlazi presahuje dvé tretiny zasta-
véné plochy u zdanitelné stavby a jednu tfetinu zastavéné plochy u zdanitelné
stavby k podnikani. Kazdé konstrukcni podlazi, které ma daroven podlahy nebo i
zakona o dani z nemovitych véci povaZuje za prvni nadzemni podlaZi, neni-li v pro-
jektové dokumentaci stanoveno jinak. VSechna podlazi umisténa nad timto podla-
Zim vCetné ucelové urceného podkrovi se povaZzuji za dalsi nadzemni podlazi.
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Tyto upravené sazby se dle §11 odst. 3 zakona o dani z nemovitych véci naso-
bi koeficientem prifrazenym Kkjednotlivym obcim podle poctu obyvatel
z posledniho s¢itani lidu, stejné jako tomu je v ptripadé stavebnich pozemki. Koefi-
cienty jsou shodné s koeficienty u dané z pozemkd. Pro jednotlivé ¢asti obce mize
obec koeficient, ktery je pro ni stanoven zvysit o jednu kategorii, poptipadé sniZit o
jednu az tri kategorie. Koeficient 4,5 je mozné zvysit na koeficient 5,0. U budov pro
rodinnou rekreaci, garazi, staveb a jednotek nebytovych prostor pouZivanych pro
podnikani je uplatiiovan koeficient 1,5, ktery mtiZze obec stanovit obecné zavaznou
vyhlaskou. JestliZze se vSak obec rozhodne tento koeficient pouZit, musi tak ucinit
pro celou obec.

Podle § 11 odst. 4 zakona o dani z nemovitych véci u budov pro rodinnou re-
kreaci a budov rodinnych domi uZzivanych pro individualni rekreaci a u staveb,
které plni dopliitkovou funkci k témto budovam, vyjma garaze, se zakladni, pripad-
né zvysSena sazba dané nasobi koeficientem 2,0, pokud jsou tyto budovy umistény v
narodnich parcich a zénach 1. chranénych krajinnych oblasti. Nasobi se jim rovnéz
sazby jiZ vynasobené koeficienty v predeslych odstavcich.

Dan ze staveb a jednotek je dle §11a zakona o dani z nemovitych véci za bu-
dovu obytného domu s nebytovym prostorem uzivanym k podnikani zvySena o 2
K¢ za kazdy ctvere¢ni metr vyméry podlahové plochy tohoto nebytového prostoru.
Zvyseni se neuplatni u nebytového prostoru, ktery je osvobozenou casti budovy
nebo ktery je uzivan k podnikani v zemédélské prvovyrobé.

4.3.4 Korekéni prvky

Osvobozeni se tyka dle §9 zdkona o dani z nemovitych véci napt. staveb nebo jed-
notek ve vlastnictvi statu, budovy nebo jednotky ve vlastnictvi registrovanych
cirkvi, obecné prospésnych spolecnosti, organizaci zaméstnavatelli aj. Rovnéz jsou
osvobozeny budovy obytnych domi ¢i jednotky ve vlastnictvi drzitele prikazu ZTP
nebo ZTP/P, ktery je prijemcem piispévku na Zivobyti nebo osobou spolecné po-
suzovanou s piijemcem tohoto prispévku, a to vrozsahu, vjakém slouZi kjejich
trvalému bydleni. Pokud se jedna o drzitele priitkazu ZTP, ktery je bud’ pfijemcem
prispévku na Zivobyti nebo osobou spoletné posuzovanou s ptijemcem prispévku
na zivobyti, nebo o drzitele priikazu ZTP/P, vztahuje se osvobozeni také na budovu
pro rodinnou rekreaci ve vlastnictvi takové osoby.

4.4 Spolecna ustanoveni pro dan z pozemki a ze staveb

Podle §12 zakona o dani z nemovitych véci do pravomoci obci patii rovnéZz moz-
nost prostrednictvim obecné zavazné vyhlasky stanovit jeden mistni koeficient ve
vysi 2, 3, 4 nebo 5 pro vSechny nemovitosti na izemi celé obce. Timto koeficientem
je vynasobena dan poplatnika za jednotlivé druhy pozemkd, zdanitelnych staveb a
jednotek, popripadé jejich souhrny, s vyjimkou pozemkul orné pidy, chmelnic, vi-
nic, zahrad, ovocnych sadii a trvalych travnich porosti. Dle §12a zakona o dani
z nemovitych véci se zaklad dané z pozemki zaokrouhluje na celé K¢ nebo m?2 na-
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horu. Zaklad dané ze staveb a jednotek se zaokrouhluje celé m? nahoru. Dan z po-
zemki i dan ze staveb a jednotek je zaokrouhlena na celé K¢ nahoru.

4.5 Rozpoctové urceni

Podle §4 zakona ¢. 243/2000 Sb., o rozpoctovém urceni vynosu nékterych da-
ni izemnim samospravnym celkiim a nékterym statnim fondiim jsou danové pii-
jmy rozpoctli obci tvofeny mj. vynosem dané z nemovitych véci, pricemzZ prijem-
cem je ta obec, na jejimZ uzemi se nemovitost nachazi.

V ramci roku 2013 byla pfedepsana vysSe dané 9 855 mil. K¢, z ¢ehoZ bylo
vybrano 9 847 mil K¢, jinymi slovy lze fici, Ze danova vytéznost cinila priblizné
99,9%. Pocet obci vyuZivajicich mistni koeficient se béhem tohoto roku zvysil ze
404 na 494. (Ministerstvo financi CR, 2014)
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5 Velka Britanie

5.1 Historicky vyvoj

V ramci mistniho zdanéni majetkd ma systém tzv. Rates bohatou historii, nez byl
Britanii nahrazen roku 1989 ve Skotsku a roku 1990 v Anglii a Walesu. Rates byly
uvaleny jak na obchodni tak i na domaci majetek v mistni oblasti. V osmdesatych
letech byl systém aplikovan nasledujicim zplisobem: Ve vSech oblastech byla kazda
nemovitost individualné ocenéna na bazi ro¢ni ndjemni hodnoty a byla ji pridélena
hodnota pro vypocet dané z nemovitosti. Ta byla naposledy aktualizovana pro ves-
keré nemovitosti roku 1973 v Anglii a Walesu. Kazdy mistni afad urcil celkovou
vysi dané, kterou potieboval vybrat od svych danovych poplatnikii a sazbu (rate
poundage), ktera vyjadrovala mnoZstvi dané, které musi byt zaplaceno za jednotku
hodnoty pro vypocet dané z nemovitosti. Pro kazdou obytnou nemovitost byla sta-
novena dan dana sou¢inem hodnoty pro vypocet dané z nemovitosti a dafiové saz-
by. Domacnosti s nizkymi prijmy obdrzeli dlevu prostiednictvim systému davek.
(Rosenthall, 1999)

Dan z nemovitosti byla zavedena v roku 1993, aby nahradila neoblibenou dan
z hlavy (Community Charge). Tento poplatek vedl k vytrZznostem v roce 1990 (Ho-
ogland, 2010). Dant méla zvysit odpovédnost. Ale jeji zavedeni vzbudilo odpor né-
kterych casti obyvatel. V Londynskych pouli¢nich nepokojich kvili dani z hlavy
(Comunity Charge) azZ 3000 demonstrantt zadtocilo na policisty. Ze 113 zranénych
lidi bylo 45 policisti. Koncem roku byla Margaret Thatcherova nucena rezignovat.
Na jeji post nastoupil John Major, ktery se rozhodl zbavit této dan€, aby mohla byt
nahrazena nynéjsi obecni dani z obytné nemovitosti (Council Tax). (Akwagyiram,
McFarlane, 2010)

Systém byl zaloZen na tom, Ze mistni organy urcily, jaké mnoZstvi dané potie-
bovaly vybrat, a tuto ¢astku vydélily poctem dospélych mistnich obyvatel. Tim byla
urcena dan na jednoho mistniho obyvatele. Hlavni zadvazek platit zavisel na jednot-
livci a byl nezavisly na hodnoté nemovitosti i na jeho platebni schopnosti. (Ro-
senthall, 1999)

Obecni dan z obytné nemovitosti (Council Tax) nahradila dan z hlavy v dubnu
1993 a znovu zavedla vztah mezi hodnotou nemovitosti a daiiovym zavazkem, pri-
¢emZ zachovala spojitost mezi velikosti domacnosti a vysi zavazku. V tomto systé-
mu bylo kazdé rezidenc¢ni obydli ocenéno trzni hodnotou (podle stavu k dubnu
1991) na zakladé ¢ehoZ byla nemovitost umisténa do jednoho z celkem osmi dano-
vych pasem. Podle vySe dani, ktera méla byt mistni autoritou vybrana, poCtu roz-
déleni cetnosti nemovitosti dané lokality v dafiovych pasmech, byla vygenerovana
celd skala danovych povinnosti. Prvek, jenz v souvislosti s dani z hlavy zfistal za-
chovan lze spatrit ve slevach pro domacnosti jednotlivci. Byly zavedeny dalsi ule-
vy. Priimérna danova povinnost domacnosti byla zna¢né redukovana, coz nepo-
chybné ucinilo prijeti této nové dané méné obtiZznym. (Rosenthall, 1999)
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Dan z obytné nemovitosti je vybirana mistnimi urady od obyvatel rezidenc-
nich nemovitosti. Splatna dain je urcCena na zakladé ocerniovaciho pasma, do néjz
nemovitost naleZzi. (Boeijen-Ostaszewska, 2011)

Obchodni dan (tzv. business rates) je dan uvalena na nerezidencni nemovitos-
ti. Systém Rates existoval v jisté podobé jiZ od chudinského zdkona (Poor Law)
zroku 1601. Po¢atek narodné standardizovaného systému nerezidenc¢niho stano-
veni dané se datuje k zdkonu Rating and Valuation Act roku 1925. Soucasny systém
je zaloZen na zakonu o financich mistni samospravy (Local Government Finance
Act) z roku 1988. (Sandford, 2015a)

Dan z hlavy byla navrZena, aby nahradila systém zdanéni reziden¢nich nemo-
vitosti. Systém Rates v ramci nerezidencnich (obchodnich) nemovitosti ale ne-
skoncil. Pokracoval dale, se dvéma zménami. Hodnoty, z nichZ je dan vypocitana
byly zaloZeny nové na najmech placenych v roce 1988 (predtim byly zaloZeny na
hodnotach z roku 1973). Od roku 1973 doslo k zna¢nym zménam ve vysi najmu
pro jednotlivé druhy nemovitosti. Najmy obchodii napiiklad stouply vice nez na-
jmy kancelari. Druhou zménou bylo, Ze mistni urady jiZ neméli moZnost volné sta-
novit Uroven sazeb v jejich oblasti. Dfive existoval vztah mezi reziden¢ni (domestic
rates) a obchodni (business rates) sférou, kdy mély urady povoleno stanovit sazbu

V Severnim Irsku se v pripadé obytnych nemovitosti setkdvadme s dani zalozZe-
nou na kapitalové hodnoté k 1. lednu 2005, zatimco v piipadé nemovitosti, které
neslouzi k obytnym ucellim s dani zaloZzenou na najemni hodnoté nemovitosti
k 1. dubnu 2001. (nidirect.gov.uk, 2014)

V ramci rozpoctu 2012 byly oznadmeny zpisoby, jak bojovat proti vyhybani se
dani z prevodu nemovitosti (Stamp Duty Land Tax). Mezi ty patrila ro¢ni dan z
obytnych jednotek (Annual Tax on Enveloped Dwellings). Jedna se o dan placenou
pravnickymi osobami s majetkovym podilem na obytné jednotce. Tato dan je
uplatiiovana od 1. 4. 2013 a je placena kazdy rok. Daii se vztahuje na majetek, ktery
je obydlim, je situovany ve Velké Britdnii a je ocenén vice neZ 2 miliony
k 1.4. 2013, nebo pri pozdéjsi akvizici a je vlastnén kompletné, anebo zcasti prav-
nickou osobou. Dani je placena ro¢né podle ocerniovaciho pasma, do néjZ nemovitost
naleZi. Hranice pro rok 2013/2014 je nastavena na dva miliony britskych liber s
rocnimi taxami zacinajicimi na 15 000 britskych liber pro nemovitosti s hodnotou
do 5 milionu britskych liber, dosahujicich az 140 000 britskych liber pro nemovi-
tosti, jejichz hodnota piesahuje 20 miliont britskych liber. V ramci rozpoctu 2014
bylo ozndmeno sniZeni hranice ze dvou miliont britskych liber az na 500 000 brit-
skych liber, coZ ma byt zavedeno béhem dvou let. Od 1. 4. 2015 ma vejit v platnost
nové pasmo pro majetek, jehoZ hodnota je vyssi nez 1 milion britskych liber, ale
neni vyssi nez 2 miliony britskych liber s rocnim poplatkem 7000 britskych liber.
0d 1. 4. 2016 ma vejit v platnost nové oceriovaci pAsmo pro nemovitosti s hodno-
tou vyssi nez 500 000 britskych liber ale nikoli vy$Simi neZ 1 milion britskych li-
ber, kdy bude dan cinit 3 500 britskych liber. V ramci dalSich let budou poplatky
indexovany v souladu s CPI minulého zati. (HM Revenue and Customs, 2014)
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Dals$i vyklad bude smérovat v souvislosti srezidentnimi nemovitostmi
k obecni dani z obytnych nemovitosti znamé jako tzv. Council tax a v piipadé ko-
mercnich nemovitosti k dani z nemovitosti ur¢enych na podnikani neboli tzv.
Business Rates.

5.2 Obecni dan z obytnych nemovitosti (Council tax)

5.2.1 Piredmét dané

VSechna obydli jsou ocenéna a zarazena do jednoho z osmi ocefiovacich pasem (ve
Walesu je pasem devét). (European Commision, 2014b)

Obydli l1ze vymezit jako samostatné obytné prostory spolecné se zahradou,
nadvorim a jinymi kiilnami, kdy jsou vSechny obyvany stejnou osobou (osobami)
na stejném pozemku. (gov.uk, 2014b)

Sandford (2015b) dodava, Ze bydleni v karavanovych parcich, které jsou pou-
zivané za Ucelem rezidentova vyhradniho nebo hlavniho pobytu vedou ke stejné
povinnosti zaplatit dan jako stalé obytné jednotky. Stanovisté pro karavany, na
nichZ vSak neni Zadny karavan, se zdanéni nedotyka, v pripadé Anglie a Wales (ni-
koli Skotska).

5.2.2 Subjekt dané

Osoba podléhajici dani je obvykle rezidentem. Pravidla vztahujici se k ur¢eni dano-
vého subjektu jsou zaloZena na tzv. hierarchii povinnosti. (CIPFA, 2014)
Sandford (2015b) konstatuje, Ze hierarchie vypada nasledovné:

s

Obyvatel Zijici v nemovitosti jako vlastnik.

s

Obyvatel Zijici v nemovitosti v roli najemce.

s

Obyvatel zijici v nemovitosti v roli chrdnéného, zdkonem daného ¢i zajiSténé-
ho najemce.

4. Obyvatel zZijici v nemovitosti, ktery je drzitelem licence. Neni tedy najemce, ale
maji pravo se v nemovitosti zdrZovat.

s

5. Obyvatel zijici v nemovitosti, napr. squatter.

6. Vlastnik nemovitosti, v niz neziji Zadni obyvatelé.

Ty

Pro Skotsko plati samostatnd, ale podobna hierarchie. Najemnik Zijici ve stejné
domacnosti jako vlastnik pak nema povinnost zaplatit dan. Vlastnik, ktery je zaro-
ven rezidentem je nad nadjemnikem v uvedené hierarchii odpovédnosti, ¢ili vlastnik
by v tomto pripadé byl povinen zaplatit dan a vlastnik nikoli. Naproti tomu pokud
vlastnik obydli pronajima, ale neZije v ném, pak budou muset uhradit dani ndjemni-
ci. Vtomto piipadé jsou totiZ najemnici ve druhém stupni hierarchie povinnosti,
zatimco vlastnik je aZ v Sestém stupni. (Sandford, 2015b)

Pokud je vice osob subjekty dané, napiiklad diim je obyvan najemniky a maji-
tel domu neni obyvatelem, pak jsou tyto osoby povinny k placeni dané spolec¢né.
Pokud je obydli obyvano urc¢itym poctem lidi, z nichZ néktefi jsou téZce mentalné
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postiZzeni a nékteri nikoli, mohou byt za osoby povinné platit dan povaZovani pou-
ze ti, ktefi nejsou téZce mentalné postizeni. Manzelé, pifipadné muz a Zena Zijici
jako kdyby byli manZelé, jsou obvykle subjekty dané spolecné a nerozdilné. (CIPFA,
2014)
Dle Citizens Advice (2015) mohou nastat pripady, kdy vznikne povinnost za-
platit dan spiSe vlastnikovi nez ndjemctim. Mezi tyto pripady lze zaradit:
e Dim je obyvan vice domacnostmi a kazda z nich plati najem oddélené.
e Osoby Zijici v obydli jsou vSechny mladsi 18 let.
e Objekt slouzi jako ubytovani uchazeciim o azyl.
e Lidé, kteri jsou v domé, se v ni zdrzuji doCasné a jejich hlavni obydli je na né-
kterém jiném misté.
e Nemovitost je peCovatelskym dstavem, nemocnici, ubytovnou, Zenskym tuto-
Cistém.

5.2.3  Zpisob zjiSténi dané

Ocenlovaci administrativni agentura (The Valuation Office Agency) je centralni
vladni agentura zodpovédna, mimo jiné za zarazeni domil do danovych pasem za
UcCelem stanoveni dané. Nestanovuje vSak vySi dané ani nevybira penize. Tato
agentura musi umistit kazdy dim do jednoho z osmi pasem (pfipadné deviti ve
Wales) na zakladé jejich ceny k 1. dubnu 1991 (v pripadé Wales k 1. dubnu 2003),
¢imZ je urcena vySe daniové povinnosti. Nové domy jsou zarazeny do néjakého
pasma na zakladé hodnoty, kterou by byly ocenény v roce 1991 (nebo 2003 ve
Wales). (gov.uk, 2014b)

Ve Skotsku i Anglii jsou padsma zaloZena na prodejni hodnoté nemovitosti
k 1. dubnu 1991. Ocenéni realizuje v pripadé Anglie a Wales ocetiovaci administra-
tivni agenturou (The Valuation Office Agency). V pripadé Skotska realizovano od-
hadci (Assessors). (Sandford, 2015b)

Tab. 2 Danova pasma pro dan z rezidenc¢nich domt v Anglii

. Cena nemovitosti k 1. dubnu “ .
Pasmo 1991 Pomérna vyse dané

A Neprevysujici . 40 000 6/9

B 1. 40001 -+52000 7/9

C 1. 52001 -+ 68000 8/9

D 1. 68 001 -+.88 000 9/9

E .88 001 -+120 000 11/9

F 1.120 001 -+ 160 000 13/9

G 1.160 001 - +. 320 000 15/9

H Vice nez . 320 000 18/9

Zdroj: gov.uk (2014b)

Za ucCelem zjiSténi vySe dané je treba védét:
¢ vjakém danovém pasmu se dim v Anglii, Wales, nebo Skotsku nachazi,
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e jaka dan je pro toto pasmo uctovana mistnimi urady,

e zda vznika narok na slevu ¢i osvobozeni. (gov.uk, 2015n)
Mistni droven dané je zavisla na mnoha faktorech, napriklad na arovni jinych zdro-
jii dostupnych pro spravni organy, rozhodnuti mistnich samosprav spojené s vylo-
hami, na Grovni pfijmu, které organy ziskaji ve formé poplatkd, na restrikcich sou-
visejici s opatfenimi o usporadani referenda aj. (CIPFA, 2014)

Nalas (2009) konstatuje, Ze pouziti dafiovych pasem je rychlejsi a levnéjsi

zpUsob ocenlovani majetku, kterym je sprava dané usnadnéna. Majitelé nemovitosti
totiz napadaji ocenéni méné frekventované.

5.2.4 Korekéni prvky

Za osvobozeny majetek nebude splatna Zadna dan. Je mozné se setkat s osvoboze-
nim, kdy dana nemovitost musi byt neosidlena a dale musi byt splnéna jista pod-
minka. Mezi takto osvobozeny majetek pak tedy patii napiiklad nemovitost, ktera
je neosidlena a dale:

¢ vlastnéna charitou, neobyvana po dobu méné nez 6 mésicii a kdyz byl obyvana
naposledy, byl pouzivdn na napomdhani cilim charity (napft. chudobince a
utulky),

e zanechana prazdna vézni, vyjma piipadi, kdy tito vézni byli uvéznéni za neu-
hrazeni dané nebo pokuty,

e zanechdna prazdna po nékom, jehoz hlavni obydli je nyni nemocnice, domov
dlichodcti, nebo pecovatelsky ustav,

e nemovitost, v niZ je opravnéna osoba osobnim zastupcem po osobé, ktera ze-
miela, nebylo u¢inéno soudni potvrzeni posledni viile, nebo uplynulo méné
nez Sest mésicl od udéleni soudniho potvrzeni posledni viile,

e obyvani nemovitosti je zakazano zakonem nebo je mu zamezeno,

e drZena za Ucelem obyvani osobou opravnénou ke konani poboZnosti a z niZ
budou z ni vykonavany ukoly téchto osob,

¢ v minulosti obyvana pouze jednim nebo vice studenty, ktefi jsou studenti i na-
dale. (Newham Council, 2015)

Nasleduji nékolik prikladi majetku, ktery mize byt obyvan nebo neobyvan
v zavislosti na osvobozent:

¢ studentska kolej ve vlastnictvi vzdélavaciho dstavu nebo charity,

e obydli obyvano vylu¢né jen studenty,

e nemovitost vlastnénd ministrem obrany a drZend pro ozbrojené sily (nikoli
vSak hostujici ozbrojené sily),

e obydli, kde realizuje osoba, ktera by jinak byla k dani povinna odpovidajici
spolupraci s hostujicimi ozbrojenymi silami,

e diim obyvany pouze osobami mladsSimi 18 let,

e obydli obyvané pouze téZce mentalné postizenymi osobami nebo obyvané
soucasné s jednim ci vice studenty denniho studia,

e diim obyvan osobou s diplomatickou imunitou, ktera neni soucasné britskym
obcanem,
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e piistavba, popripadé jind samostatna ¢ast nemovitosti obyvana naptiklad se-
niorem ¢i handicapovanym piibuznym osob, obyvajicich zbytek domu. (Ne-
wham Council, 2015)
Reduk¢ni schéma pro postizené lidi
Urcity poplatnik miiZe ziskat narok na slevu v ramci redukéniho schématu pro po-
stizené lidi. Narok miiZe vzniknout, pokud osoba Zije ve vétSi nemovitosti, nez ja-
kou by potiebovala, kdyby ona, nebo jiny obyvatel nebyli postiZzeni. Osoba musi
prokazat, Ze ma dalsi koupelnou, kuchyn, €i jinou mistnost, kterou potiebuje pro
postiZenou osobu, nebo vice mista v nemovitosti pro pouzivani invalidniho voziku.
(gov.uk, 2015k)
Sleva dle poctu obyvatel

Povinnost zaplatit dan obvykle vznika u subjektu ve véku nejméné 18 let, kte-
ry vlastni, ¢i si pronajima obydli. Daniova povinnost v plné vysi je natctovana v pii-
padé, Ze diim obyvan nejméné 2 dospélymi osobami. Sleva ve vysi 25% je poskyt-
nuta v pripadé, Ze osoba Zije sama, nebo nikdo jiny v daném obydli neni dospély.
Pro ucely dané za dospélé nejsou povaZovani napriklad déti do 18 let, lidé v nékte-
rych ucnovskych programech, studenti prezen¢niho studia ve véku 18 ¢i 19 let,
studenti prezencniho studia na vyssi odborné Skole nebo univerzité, mladi lidé
mladsi 25 let, ktefi ziskavaji finan¢ni zdroje od Skills Funding Agency nebo Young
People’s Learning Agency, zdravotni sestry ve vycviku, asistenti vyuky cizich jazy-
kl registrovani British Council, lidé s tézkym mentalnim postizenim, pecovatelé
starajici se o nékoho, kdo neni jejich partnerem, manzelem, ¢i ditétem a diplomaté.
(gov.uk, 2015m)
Sleva na prazdné nemovitosti
Obvykle vznika povinnost zaplatit danl za prazdny diim, ale miiZe byt poskytnuta
sleva. Mistni organ také miiZe nadctovat az o 50% vyssi dan, jestlize diim byl
prazdny po dobu dvou ¢i vice let, nejedna-li se o pristavbu nebo poplatnik neni
¢lenem ozbrojenych sil. Pokud je prodavano prazdné obydli v zastoupeni vlastnika,
ktery zemfel, neni nutné platit obecni dan az po dobu 6 mésicti ode dne, kdy vznik-
lo pravo zachazet s majetkem. Nékteré domy nepodléhaji dani po dobu, kdy z{ista-
nou prazdné, jedna se naprtiklad o situaci, kdy se nékdo presunul do pecovatelské-
ho tstavu ¢i nemocnice aj. (gov.uk, 20151)
Sleva na prazdninové ¢i druhé nemovitosti
Prazdninové ¢i druhé domy podléhaji v ptipadé Anglie dani z nemovitosti. Mize
vSak byt nabidnuta sleva na druhé domy, jejiZ vySe mize Cinit az 50%, nebo také
vlbec Zadna sleva. Je to zavislé na politice organt mistni samospravy v oblasti, kde
se objekt uzivany jako druhy dim nebo prazdninovy dim nachazi. Ve Wales a
Skotsku miiZe byt vyse slevy riizna. V Anglii se je mozné setkat se specidlnimi pri-
pady, kde nemaji organy mistni samospravy zadné pravo vlastniho rozhodnuti, a
tato sleva musi cinit 50%. Tyto pripady zahrnuji naptiklad situaci, kdy vlastnik
druhého domu v tomto domé nemiize Zit, protoZe musi Zit nékde jinde v Anglii,
Walesu nebo Skotsku kviili svému zaméstnani pripadné zaméstnani jeho partnera.
(Citizens Advice, 2015)
Sleva na pristavbu v ramci hlavni nemovitosti
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0d 1. 4. 2014 se povinna celonarodni sleva ve vysi 50% vztahuje na pristavby
k nemovitostem, kde je pristavba obyvana nékym, kdo je pitibuzny obyvatele hlav-
ni nemovitosti. (Sandford, 2015b)

Zohlednéni ekonomické situace subjektu

MiZe také vzniknout narok na slevu na obecni dani. Dail miiZe byt redukovana az o
100%. Co osoba dostane, pak zavisi na tom, kde Zije (kaZzda méstska rada ma své
vlastni schéma), na okolnostech jako je naptiklad prijem, pocet déti apod., na pri-
jmu domacnosti, zda s osobou Ziji jeji déti, nebo jiny dospély. (gov.uk, 2014a)

5.2.5 Rozpoctové urceni

Prijemcem jsou mistni samospravy. Dail je stanovena na ro¢ni bazi tzv. uctujicimi
organy (billing authority) tedy naptiklad radami londynskych samospravnych
méstskych obvodl v zavislosti na jejich rozpoctovych pozadavcich. (European
Commission, 2014b)

Nicméné, Sandford (2015c) konstatuje, Ze od finan¢niho roku 2012/2013 mu-
si byt v Anglii urceno, zda poZadovana suma obecna dané, kterd ma byt vybrana,
neni nadmérna. Organ navrhujici nadmérné zvyseni obecna dané musi usporadat
referendum a obdrzet odpovéd "ano" pred implementaci zvySeni. Pro finan¢ni rok
2015/2016 nesmi byt obecni dan zvysSena o 2% nebo vice bez referenda.

Obecni dan ve Wales se pak zvysila priimérné o 4% v ramci finan¢niho roku
2015/2016. V Anglii, kde zvySeni ve vysi 2%ci vice vyZaduje schvaleni v referendu,
¢inilo primérné zvyseni 1%. (Johnstone, 2015)

Londynsky obvod Newham (2015) konstatuje, Ze obecni dan slouzi k platbé za
stovky sluZeb, které lidé pouzivaji kazdy den, jako napriklad vyvoz popelnic ¢i
vzdélavani déti. Kazdy rok je vypocitano, jaka castka je treba na provoz sluZeb, ja-
koZ i na dhradu nakladd béhem pristiho finan¢niho roku. Tato ¢isla pak pomahaji
rozhodnout o vysi dané uvalené na poplatniky.

Uspésnost mistnich Giad v Anglii pfi vybéru této dané v ramci finanéniho ro-
ku 2013/2014 ¢inila 97%. Mistni arady v Anglii vybraly 23,4 miliard britskych li-
ber ke konci brezna 201 z celkovych 24,1 miliard britskych liber. (Department for
Communities and Local Government, 2014)

5.3 Dan z nemovitosti urcenych k podnikani (Business Rates)

5.3.1 Predmeét

Tato dan je uvalena na vétsinu nerezidenc¢nich objektd, jako jsou naptiklad obcho-
dy, kancelare, hospody, velkosklady, zavody ¢i penziony. Mezi nemovitosti, které
zdanéni nepodléhaji, mliiZeme zaradit:
e zemédélské budovy a pozemky vyjma budov, které jsou uzivany jako kancela-
fe pro jiné komercni aktivity,
e rybi farmy,
e mista uzivana ke konani poboznosti (vyjma Skotska, kde se namisto osvobo-
zeni uplatniuje sleva),
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¢ budovy pouzivané k vycviku a blahu postiZenych osob (vyjma Skotskka, kde
se namisto osvobozeni uplatiiuje sleva). (gov.uk, 2015h)

5.3.2 Subjekt dané

Danovym subjektem rozumime obyvatele pozemki ¢i budovy, slouzici pro nebyto-
vé Ucely, nebo majitele v pripadé prazdnych objekti. (European Commission,
2014a)

5.3.3 Zpiisob zjisténi dané

Zdanitelnd hodnota nemovitosti je prvnim elementem vstupujicim do kalkulace
dané. Obvykle zdanitelna hodnota odrazi ro¢ni najemné, za néjz by mohl byt dany
majetek pronajat na otevieném trhu. Ackoli je ale zdanitelna hodnota obvykle za-
loZena na odhadu ro¢ni najemni hodnoty nemovitosti, pouZiva se mnoZstvi alter-
nativnich metod ke kalkulaci zdanitelné hodnoty. Jsou pouzZivany pro nemovitosti,
pro které je obtiZné, nebo nemozné urcit rozumnou ro¢ni ndjemni hodnotu. Hos-

V Anglii a Wales Ocenlovaci agentura (Valuation Office Agency) vypocita zdani-
telnou hodnotu zaloZenou na ro¢ni tirovni obchodu, po vylou¢eni DPH, kterou dana
hospoda ocekava, Ze dosahne, bude-li provozovana rozumnym a efektivnim zp-
sobem. Jinak se toto nazyva tzv. Cisty udrzitelny obchod (fair maintainable trade) a
je zaloZen na typu hospody nebo licencovanych prostor, na oblasti, v niZ se nachazi,
a sluzbach, které poskytuje (napf. jidlo). (gov.uk, 2015i)

Precenovani upravuje hodnotu dané tak, aby reflektovala zmén na majetko-
vém trhu. Obvykle k ni dochazi kaZdych pét let. Posledni precenéni v Anglii a Wales
se konalo k 1. 4. 2010. Dalsi precenéni se bude konat v roce 2017 v ptripadé Anglie,
Skotka a Wales, v pripadé Severniho Irska pak v roce 2015. (gov.uk, 2015j)

Druhym prvkem, ktery vstupuje do vypoctu, je koeficient, ktery je obvykle vy-
jadren v pencich na libru. Ten je stanoven vladou v pripadé Anglie, Skotskym par-
lamentem pro Skotsko a Narodnim shromazdénim Walesu pro Wales. V Severnim
Irsku oblastni méstské rady urci jeden koeficient a druhy je ur¢en Shromazdénim
Severniho Irska. V Anglii, Skotsku a Wales mize byt v ramci kazdého financ¢niho
roku koeficient zvySen maximalné o inflaci vyjadienou prostrednictvim indexu
maloobchodnich cen z predeslého zari. Zakladni vySe dané je uddna soucinem zda-
nitelné hodnoty a koeficientu. Pokud je tedy uvazovdna nemovitost o zdanitelné
hodnoté . 100 000 v oblasti, kde je aplikovan koeficient ve vysi 49.3 pence na lib-
ru, pak bude ro¢ni vyse dané cinit £. 49 300. (Sandford, 2015a)

5.3.4  Korek¢ni prvky

V piipadé nékterych nemovitosti 1ze uplatnit datiové tilevy. Uprava dafiovych tlev
se lisi v Anglii, Skotsku, Walesu a Severnim Irsku. V ramci dalsiho vykladu se zamé-
Fim pouze na upravu v Anglii.

Danova uleva pro malé podniky
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Tuto dlevu je moZné ziskat, pokud je pouzivan pouze jeden objekt, a jeho zdanitel-
na hodnota je mensi nez L. 12 000. Do 31. 3 je moZné obdrZet slevu ve vysi 100%,
pokud je zdanitelna hodnota . 6 000 ¢i méné. V pripadé zdanitelné hodnoty v roz-
mezi L. 6 001 az £ 12 000 se vyse slevy postupné sniZuje z 100% na 0%. Ulevu pro
malé podniky je moZné ziskat i v pripadé, Ze osoba vlastni vice neZ jednu nemovi-
tost — kazda z téchto nemovitosti musi mit zdanitelnou hodnotu nizsi nez t. 2 600.
V pripadé, Ze je zdanitelnd hodnota nemovitosti nizsi nez L 18 000, pak je takova
nemovitost chdpana jako maly podnik. I kdyZ nevznikne narok zadat o ulevu pro
malé podniky, bude dan vypocitana na zakladé koeficientu pro malé podniky misto
standardniho koeficientu. (gov.uk, 2015f)

Pokud je Zadost o daniovou ulevu schvalena, tak za predpokladu Ze danovy
poplatnik nadale spliiuje podminky pro uplatnéni tlevy, neni nutné znovu zadat o
poskytnuti tlevy v novém oceniovacim obdobi. (CIPFA, 2014)

Darnova uleva pri vyznamné zméné zdanitelné hodnoty

Pokud se zdanitelna hodnota zméni v ramci narodniho preceniovani vyznamné, dan
se bude ménit postupné. Tato uleva pozbyva platnosti k 31. 3. 2015. (gov.uk,
2015g) Vlada zavedla plan pro danovou ulevu pri vyznamné zméné zdanitelné
hodnoty, ktery zahrnoval ulevu po celych pét let oceniovaciho obdobi aplikaci limi-
tl ve zvySeni dané, které byly financovany limity daniovych slev. (CIPFA, 2014)

Tab. 3 Limity na zvySeni a sniZzeni dané
Limit na Limit na Limit na Limit na
zvySeni zvysSeni sniZeni sniZzeni
Rok dané pro dané pro dané pro dané pro
malé velké malé velké
podniky podniky podniky podniky
2010/2011 5% 12,5% 20% 4,6%
2011/2012 7,5% 17,5% 30% 6,7%
2012/2013 10% 20% 35% 7%
2013/2014 15% 25% 55% 13%
2014/2015 15% 25% 55% 13%

Zdroj: gov.uk (2015g)

Darnova uleva pro nemovitosti ve venkovské oblasti

Je moZné obdrzet tuto ulevu, pokud se podnik nachazi ve venkovské oblasti s méné
neZ 3 000 obyvateli. Uleva miiZe ¢init 50% a% 100% vyse dan&. Ulevu je moZné ob-
drZet, pokud je podnik jedinym obchodem nebo poStovnim ufadem se zdanitelnou
hodnotou do t. 8 500, nebo v pripadé, kdy se jedna o jediny hostinec nebo jedinou
benzinovou stanici se zdanitelnou hodnotou aZ £ 12 500. Mistni rada ma moZnost
zvysit slevu z povinnych 50% na 100%, nebo poskytnout ulevu jinym venkovskym
maloobchodnim podnikiim ve vysi az 100%, jde-li o nemovitosti se zdanitelnou
hodnotou mensi nez . 16 500. (gov.uk, 2015e)

Danova uleva pro dobrocinné organizace
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Charity a amatérské sportovni kluby mohou zazZadat o slevu az ve vysi 80%, pokud
je nemovitost pouzivana pro charitativni uc¢ely. Poplatnik by se mél také presvéd-
Cit, zda mu nevznika narok na dalsi, diskre¢ni slevu aZ do vysSe 100%, ktera nékdy
byva obcemi poskytovana. (gov.uk, 2015c)
Danova dleva pro podniky v primyslovych zénach
Pokud je firma zaloZena ve vymezené primyslové z6né nebo je do takové zony
presidlena, ziskdva narok na danovou ulevu pro podniky v primyslovych zénach.
Je mozné ziskat ulevu ve vysi az 100%, maximalné vSak L. 275 000 aZ po dobu 5 let.
(gov.uk, 2015a)
Danova uleva pro prazdné budovy
Neni nutné platit dan za prazdnou budovu po dobu 3 mésicti. Po uplynuti této doby
musi vétSina podniki platit dan v plné vysi. Na nékteré nemovitosti se vsak mtize
vztahovat rozsirena uleva pro prazdné budovy:
e primyslové prostory (napt. sklady), na néz se uleva vztahuje dalsi tii mésice,
e budovy evidované na seznamu chranénych budov, na néz se tleva vztahuje do
té doby, neZ jsou znovu obyvany,
¢ budovy se zdanitelnou hodnotou nizsi nez t. 2,600, na néZ se dleva vztahuje do
té doby, neZ jsou znovu uzivany,
e nemovitosti ve vlastnictvi dobroc¢innymi spolky - pouze pokud budou pristé
pouzivany pievazné pro dobrocinné ucely,
e budovy amatérskych sportovnich klubli - pouze za predpokladu, Zze budou
pristé pouzivany prevazné jako sportovni kluby. (gov.uk, 2015b)
Uleva pro maloobchody
Nékteré organy mistni samospravy mohou poskytnout slevu ve vysi az £. 1000, po-
kud ma nemovitost zdanitelnou hodnotu t 50000 nebo nizZ$i. Aby na tuto slevu
vznikl narok, objekt musi byt prevazné pouZzivan jako obchod, restaurace, kavarna.
Obvykle narok na tulevu nevznika, pokud podnik poskytuje finan¢ni sluzby, zdra-
votni sluzby ¢i odborné sluzby jako pravni poradenstvi ¢i ticetni sluzby. Je mozné
rovnéz ziskat dlevu ve vysi 50% dang, jestliZe za¢nou byt obyvany maloobchodni
prostory, které byly prazdné po dobu jednoho roku a vice. (gov.uk, 2015d)

5.3.5 Rozpoctové urceni

Sandford (2015a) konstatuje, Ze Ucet za dan je rozeslan a vybiran uctujicimi orga-
ny. To jsou rady distriktdi, unitarni rady, rady metropolitnich a londynskych mést-
skych obvodi. Ve Skotsku a Wales jsou uctujicimi organy unitarni mistni rady a
v Severnim Irsku tato uloha prislusi radam distriktt. V Anglii je daniovy vynos Cas-
teCné predan centralni vladé a redistribuovan na zakladé potreb a ¢astecné si jej
ponechavaji organy mistni samospravy. Déje se tak podle schématu zavedeného
v ramci finan¢niho roku 2013/2014. V pripadé Skotka a Wales jsou vynosy redis-
tribuovany. Poplatnici pak mohou platit ve splatkach, jako v pripadé obecni dané.
K 1. 4. 2013 byl v Anglii zaveden novy systém obchodni dané z nemovitosti.
Pied dubnem 2013 predstavoval veSkery vynos z této dané penize, které byly roz-
déleny vladou ve formé grantd. Na zakladé Local Government Finance Act 2012 byl
vynos z této dané rozdélen na mistni podil a centralni podil. Centralni podil je re-
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distribuovan méstskym radam jako podptlirny grant. Mistni podil si mistni utad
ponechavaji. Toto bylo realizovano zpisobem, ktery je v souladu s planem vlady
redukovat deficit. Pfredpoklada se, Ze v redlnych hodnotach miiZze externi piijem
mistnich autorit klesnout aZ o 40% za doby tohoto parlamentu. Tato zména posky-
tuje finan¢ni motivaci mistnim ufradiim, aby podpofili riist svych mistnich ekono-
mik. Soucasné to vyustilo ve vétsi riziko a nejistotu. (Local Government Associati-
on, 2013)

Mistni urady v Anglii vybraly v ramci finan¢niho roku 2013-14 22,7 miliard
britskych liber na této dani koncem biezna 2014 z moznych 23,1 miliard britskych
liber. Uspésnost pii vybéru ¢inila 97,9%. (Department for Communities and Local
Government, 2014)
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6 Irsko

6.1 Historicky vyvoj

Systém tzv. Rates slouzi ke zdanéni obchodnich nemovitosti. Pochazi z devatenac-
tého stoleti, kdy byly veskeré nemovitosti aZ na jisté vyjimky zdanény na zakladé
své najemni hodnoty. V piipadé rezidencnich objektl byl tento systém zruSen roku
1977. (Mayo County Council, 2006 - 2015)

Nasledné byla v roce 1983 zavedena dan na reziden¢ni nemovitosti (Residen-
tial Property Tax) a byla uplatiiovana aZ do roku 1996. Danlovy zaklad byl uzky a
vynosy nevyznamné. V roce 1994 platilo dain méné neZ 2 % populace, danovy vy-
nos Cinil 16,5 milionu euro béhem poslednich dvou celych let, kdy byla dan uplat-
novana. (Worth, 2013)

Tato dan je roc¢ni, dani podléha trzni hodnota reziden¢ni majetku, ktery byl
vlastnén a obyvan k datu ocenéni, které je 5. dubna kazdého roku. Dan je uvalena
ve vysi 1,5% na nadbytek trZzni hodnoty vSech reziden¢nich objektd nad stanove-
nym limitem. Je splatna za predpokladu, Ze prijem domdacnosti prekroci prijmovy
limit. Napriklad k 5. dubnu 1996 byly tyto limity stanoveny pro trZzni hodnotu
1. 101,000 a pro prijem ve vysi . 30 100. Tato dan byla zruSena k 5. dubnu 1997.
(Revenue, 2007)

Dalsi dan byla uzivana v letech 2009 az 2013. Tykala se rezidenc¢nich nemovi-
tosti, které nebyly jedinym nebo hlavnim sidlem majitele béhem téchto let. Od roku
2014 dale jiz tato dan neni dale vybirana, vybirdny budou pouze nezaplacené za-
vazky. Poplatnik tuto dan tedy platil, jestliZze vlastnil vice neZ jeden diim, nebo
vlastnil pouze jeden diim, ktery vSak nebyl jeho soukromym hlavnim sidlem, pri-
padné mél poplatnik Zijici v zahranici reziden¢ni nemovitost v Irsku. U dané byla
uplatiiovana riizné osvobozeni, jako napiiklad osvobozeni pro mobilni domy, ka-
ravany aj. VySe poplatku ¢inila 200 euro, poplatek byl splatny k 30. 9. 2009 a v pfi-
padé let 2010 az 2013 k 30. ¢ervnu. (Citizens Information, 2014d)

Nové dané v oblasti nemovitosti byly navrzeny v pldnu narodniho oziveni
v listopadu 2010. Uéelem byla korekce vyznamnych fiskalnich nevyrovnanosti.
Byly predstaveny dvé odliSné dané - prozatimni poplatek domacnosti (Household
charge) a dan z mistnich nemovitosti (Local Property Tax). (Worth, 2013)

Poplatek domacnosti ¢inil 100 euro a vztahoval se na rezidenc¢ni obydli. Tento
poplatek byl prozatimnim feSenim. Pokud poplatnik vlastnil reziden¢ni obydli
k 1.lednu 2012, byl zavazan zaplatit tento poplatek k datu splatnosti, i v pripadé,
ze 7il v zahranici. Prakticky veSkeré reziden¢ni nemovitosti podléhaly této dani,
vcetné napriklad druhych domovi a jinych nemovitosti, za niZ musela byt placena
vySe uvedena dan z reziden¢nich nemovitosti, které nebyly jedinym nebo hlavnim
sidlem majitele. (Citizens Information, 2014c)
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6.2 Dan z mistnich nemovitosti (Local Property Tax)

6.2.1 Predmeét dané

Dan z mistnich nemovitosti je dle Citizens Information (2014e) ro¢ni dan vztahuji-
ci se na budovy nebo stavby casti budov, které jsou uzivany jako obydli a zahrnuji
pozemKy o rozloze az 1 akr.

Nékteré nemovitosti dle Citizens Information (2014b) dani nepodléhaji. Mezi
takové nemovitosti patri napriklad:

e nemovitosti zakoupené v roce 2013 aZ do konce roku 2016 pokud jsou uziva-
ny jako jediné nebo hlavni sidlo majitele,

e nové a predtim neuZzivané nemovitosti zakoupené od stavare nebo podnikate-
le ve stavebnictvi zakoupené mezi 1. 1. 2013 az 31. 12. 2016 az do konce roku
2016,

e rezidencni nemovitosti, které byly vybudované stavarem c¢i podnikatele ve
stavebnictvi, pokud nebyly prodany a nebyly doposud uZivany jako obydli.

e jisté nemovitosti v nedokoncenych obytnych zastavbach,

rezidencni nemovitosti vlastnéné charitou nebo verejnym organem, které

slouZi k poskytovani podpory a ubytovani,

registrované pecovatelské tstavy,

nemovitosti, které majitel opustil v dlisledku nemoci,

mobilni domy, vozidla a plavidla,

diplomatické budovy,

nemovitosti, které podléhaji obchodni dani z nemovitosti,

budovy uZivané charitami jako reziden¢ni ubytovani spolu s oddechovymi ak-

tivitami, priCemz ty souvisi s charitativnimi tucely,

e nemovitost zakoupend, postavena ¢i uzptisobena pro trvale a zcela nezptisobi-
1é jedince jako jejich hlavni ¢i vyhradni obydli.

6.2.2 Subjekt dané

Podle Citizens Information (2014e) jsou majitelé reziden¢nich obydli povinni za-
platit tuto dan. Dalsi skupiny poplatniki této dané zahrnuiji:

o Lidé, ktefi maji dlouhodoby pronajem (na dobu nejméné 20 let).

e Lidé s dozivotnim podilem nebo dlouhodobym pravem nemovitost obyvat

(¢imZ se rozumi doba delsi 20 let ¢i dozivoti).

¢ Organy mistni samospravy a organizace pro socialni bydleni.

e Osobni zastupce jednajici za zesnulého majitele.
Pokud ma nemovitost vice majiteld, tito se mezi sebou musi domluvit, kdo poda
danové priznani a dan zaplati. Neucini-li tak nikdo z nich, mtiZe od libovolného
z nich vybrana odhadnuta vyse darniové povinnosti. Pokud je obytnd nemovitost
pronajata v ramci kratkodobého najmu (na dobu méné nez 20 let), pak je majitel
domu povinen dan platit. Pokud se jedna o dlouhodobé najmy nebo pripady, kdy
osoba obyva obytnou nemovitost bezplatné po delSi obdobi, pricemz jeji pravo na
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obyvani neni zpochybnéno, pak bude k placeni dané povinen obyvatel nemovitosti.
Osoba povinna k dani je takova, ktera vlastni obytnou nemovitost ke stanovenému
dni. Pro rok 2013 je timto dnem 1. kvéten 2013 a pro nasledujici roky je timto
dnem 1.listopad roku predeSlého. Pro rok 2015 je tedy timto dnem
1. listopad 2014. (Citizens Information, 2014e)

Osoba povinna k dani musi vyplnit a odevzdat danové priznani a zaplatit dan.
Takova osoba musi urcit sou¢asnou trzni hodnotu své nemovitosti. Dale musi urcit
ocenovaci pasmo a vypocitat vysi dluzené dané, zvolit zplisob uhrady, zkontrolo-
vat, zda nevznika napft. narok na prodlouZeni splatnosti a odevzdat vyplnéné da-
nové priznani. (Revenue, 2013)

6.2.3 Zpiisob zjisténi dané

Dan je zaloZené na zdanitelné hodnoté obytné nemovitosti ke stanovenému datu.
Zdanitelnou hodnotou rozumime trzni hodnotu, kterou lze rozumné ocekavat jako
vynos z prodeje na volném trhu ke stanovenému datu. Toto datum je stanoveno na
1. kvétna 2013 pro ctytleté obdobi az do roku 2016. Ocenéni poplatnikovi nemovi-
tosti z 1. kvétna 2013 se béhem let 2013, 2014, 2015 a 2016 nezméni, ani v pripa-
dé Ze by poplatnik nemovitost zmodernizoval. Ocenéni bylo realizovano poplatni-
ky vroce 2013 a bude pouzivano nadale aZ do roku 2016. (Citizens Information,
2014e)

Pii ocenovani nemovitosti mize byt napomocné pouceni dostupné na
www.revenue.ie zahrnujici privodce poskytujiciho orienta¢ni ceny nemovitosti.
Pokud ma nemovitost néjaké jedine¢né znaky, je mensi ¢i vétsi v porovnani s pru-
mérnou nemovitosti pro danou oblast, je ve Spatném stavu nebo ma néjaké neoby-
¢ejné prvky, musi to byt pri ocenéni zohlednéno. Je mozZné vyuzit registr cen obyt-
nych nemovitosti, ktery uvadi aktudlni prodejni ceny vSech nemovitosti, které byly
prodany od ledna 2010. RovnéZ se nabizi moZnost ziskat ocenéni prostiednictvim
kompetentniho profesionalniho odhadce. Ocenéni vyzaduje, aby poplatnik poctivé
odhadnul hodnotu své nemovitosti. Bude-li poctivé nasledovan privodce organi-
zace Revenue, pak bude odhad akceptovan a ocenéni poplatnika nebude zpochyb-
néno. V piipadé Ze se poplatnik domniva, Ze priivodce neuvadi rozumné ocenéni
pro jeho nemovitost, mél by ucinit sviij vlastni odhad. Budou napadeny pouze pri-
pady, v nichZ nastalo umyslné podhodnoceni. (Revenue, 2013)

Tato dan je zaloZena na pasmech trzni hodnoty. Napriklad prvni z pasem za-
hrnuje veskeré nemovitosti, které maji hodnotu az do € 100 000. V pripadé, Ze je
nemovitost ocenéna hodnotou € 1 000 000 ¢i méné, pak je dain zaloZena na stiredu
odpovidajiciho pasma. Zakladni sazba této dané je 0,18% pro nemovitosti, jejichz
hodnota je 1 milion euro nebo méné. Tato sazba je aplikovana na stfed pasma. Po-
kud ma nemovitost hodnotu vétsi nez € 1 000 000, bude sazba dané ¢init 0,18%
pro prvni milion hodnoty a 0,25% pro ¢ast hodnoty nad jeden milion. (Citizens
Information, 2014e)

Od roku 2015 dale mohou organy mistni samospravy pozménit vysi zakladni
sazby této dané ve své spravni oblasti. Zakladni sazby ¢ini 0,18% a 0,25%. Tyto
sazby mohou byt sniZeny nebo zvySeny az o 15%, priCemz obé sazby musi byt
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upraveny stejné. Jedna se o mistni koeficient. Zavedeni tohoto koeficientu zname-
na, Ze za obytné nemovitosti se shodnou hodnotou, ale v izemich jinych mistnich
utadli, mohou poplatnici od roku 2015 platit odliSnou vysi dané od roku. Pokud je
napriklad néjaky diim ocenén hodnotou mensi nez €100 000, mélo by byt na dani
zaplaceno €90 v ramci roku 2014. V ptipadé, Ze je sazba dané v izemi mistnimi
urady sniZena o 15%, bude na dani zaplaceno €76. V roce 2013 byl splatny popla-
tek za pil roku, v roce 2014 a nasledujicich letech pak poplatek za cely rok. (Citi-

zens Information, 2014e)

Tab. 4 Dartiova pasma pro daii z mistntho majetku
Rvozsah, Stired y VySe dané VySe dané
ocenovaciho . Sazba dané
. pasma vroce 2013 vroce 2014
pasma
0-100,000 50,000 0,18 % 45 90
101,001 - 150,000 | 125,000 0,18 % 112 225
150,001 - 200,000 | 175,000 0,18 % 157 315
200,001 - 250,000 | 225,000 0,18 % 202 405
250,001 - 300,000 | 275,000 0,18 % 247 495
300,001 - 350,000 | 325,000 0,18 % 292 585
350,001 - 400,000 | 375,000 0,18 % 337 675
400,001 - 450,000 | 425,000 0,18 % 382 765
450,001 - 500,000 | 475,000 0,18 % 427 855
500,001 - 550,000 | 525,000 0,18 % 472 945
550,001 - 600,000 | 575,000 0,18 % 517 1,035
600,001 - 650,000 | 625,000 0,18 % 562 1,125
650,001 - 700,000 | 675,000 0,18 % 607 1,215
700,001 - 750,000 | 725,000 0,18 % 652 1,305
750,001 - 800,000 | 775,000 0,18 % 697 1,395
800,001 - 850,000 | 825,000 0,18 % 742 1,485
850,001 - 900,000 | 875,000 0,18 % 787 1,575
900,001 - 950,000 | 925,000 0,18 % 832 1,665
950,001 - 1,000,000 | 975,000 0,18 % 877 1,755

Zdroj: Citizens Information (2014e)

Organy mistni samospravy jsou rovnéz povinny platit dai stejné jako majitelé ne-
movitosti, pokud jejich nemovitosti nejsou pouzivany k ubytovani osob se zvlast-
nimi ubytovacimi potiebami. Organy mistni samospravy vsak tuto dan nevybiraji.
Trzni hodnota jakékoli nemovitosti, ktera je ve vlastnictvi mistnich uradd, bude
povazovana za hodnotu spadajici do nejniZsiho oceriovaciho pasma, v némz jsou
zafazeny nemovitosti ocenény v rozmezi € 0 az € 100 000. Tato Uprava bude platit
az do roku 2016. (Revenue, 2015a)

V danovém priznani se uvadi odhadni hodnota nemovitosti volbou odpovidajiciho
ocenovaciho pasma a volbou zptisobu platby. Je rovnéz mozné zadat o odklad plat-
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by v pripadé, Ze je k tomu poplatnik opravnény. Poté, co je odevzdano priznani
vroce 2013 neni nutné podavat dalsi aZ do 7. listopadu 2016. Dan je kazdoroc¢né
placena na zakladé ocenénf k 1. kvétnu 2013. Ve vétSiné piipadl je moZné opravit
odevzdané danové priznani online. Je vSak nutné zadat pisemné v pripadé, Ze si
poplatnik piece upravit své ocenén smérem dolti. Jakakoli dprava musi byt podlo-
zena dikazy za ucelem objasnéni a prokazani pottreby snizit hodnotu. Pokud Reve-
nue nevybere dluznou ¢astku dané, bez ohledu na diivod bude na nemovitost uva-
len poplatek. Nebude mozné prodat nemovitost, anizZ by byla zaplacena dan i uro-
ky, pripadné pendle. (Citizens Information, 2014e)

6.2.4  Korekéni prvky

V souvislosti s korekénimi prvKky Ize zminit tzv. sniZeni zdanitelné hodnoty nemo-
vitosti, kterd byla uzptisobena tak, aby se stala vhodnou pro obyvani postizenou

VIV

VIV

liv zvySeni zdanitelné hodnoty. Vedle toho je mozné uplné zprosténi povinnosti
hradit dan, kde byla nemovitost poiizena vzhledem ke své vhodnosti pro obyvani
jedinci, ktefi jsou trvale a zcela postiZeni do takové miry, Ze se o sebe nedokazi po-
starat a Ze jejich stav je tak kruty, Ze diktuje typ nemovitosti, v némz mohou Zzit.
(Revenue, 2014b)

Za splnéni jistych kritérii je moZné se rozhodnout o odloZeni celé vySe dané,
dokud se finan¢ni podminky poplatnika nezlepsi ¢i dokud neni nemovitost proda-
na. To vSak neznamen4, Ze by se jednalo o zprosténi povinnosti dan uhradit. Odlo-
Zena castka podléha uroku. Za splnénf{ urcitych podminek je mozné odlozit platbu
50% dané. Pro odloZeni platby dané je mozné Zadat, v zavislosti na jistych kritéri-
ich. Aby bylo moZné Zadat o uplné ¢i ¢astecné odloZeni platby dané na zakladé
stanovené hranice prijmu, tak poplatnik, ktery je majitelem a obyvatelem nemovi-
tosti musi mit zaroven hruby ro¢ni prijem, jenZ neprevySuje stanovené castky. Po-
platnik Zada o odloZeni na zakladé odhadu hrubého prijmu pro predchazejici rok.
O odloZeni platby dané miiZe Zadat rovnéZ osobni zastupce po zesnulé osobé po-
vinné k dani do doby, neZ je nemovitost prevedena ¢i prodana nebo do uplynuti ti{
let po datu smrti, a to té udalosti, ktera nastane drive. OdloZeni dané je také mozZné
na zakladé osobni insolvence nebo v pripadé tizivé Zivotni situace. (Citizens Infor-
mation, 2014a)

6.2.5 Rozpoctové urceni

Vynos dané ptlijde nejprve do centralniho fondu, poté bude ministrem financi
vloZena Castka rovna tomuto vynosu do fondu pro mistni samospravy. 80% celko-
vého vynosu kazdé jednotlivé méstské rady bude mistné ponechano. Zbylych 20%
plijde do tzv. vyrovnavaciho fondu. Cilem tohoto mechanismu je zajistit, aby na
tom zadna méstska rada nebyla hiife vzhledem k uspokojovani rozpoctovych po-
zadavkd. (Duffy, 2015)
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Nejvice nemovitosti se koncentruje v nizsich danovych pasmech. V prvnim
danovém pasmu se podle odevzdanych danovych ptiznani nachazi asi 26,1%
nemovitosti a hodnota nad 1 milion euro se tyka priblizné 0,2% nemovitosti. Podle
dostupnych dat se na dani z obytnych nemovitosti vybralo za rok 2013 pribliZzné
262 milioni eur, pricemz piimo vroce 2013 bylo inkasovdno pfiiblizné 242
miliondi eur a zbyvajici ¢ast vroce 2014. Priblizné 42% vlastnikii nemovitosti
zaradila nemovitost do stejného pasma jako Revenue, zatimco 58% vlastniki
odhadlo jiné daniové pasmo. Z této skupiny bylo Castéji odhadovano darniové pasmo
nizsi, nez ¢ini odhad Revenue. (Revenue, 2015b)

6.3 Dan z nerezidencnich nemovitosti (Rates)

6.3.1 Piredmét dané

Predmétem této dané jsou nemovitosti jako kuptikladu budovy, tovarny, obchody,
ZeleznicCni traté, kandly, doly a kazdy pozemek, ktery slouzi pro jiné nez zemédél-
ské, zahradnické, lesnické nebo sportovni ucely. Tato dan se netyka napriklad ne-
movitosti slouzici k bytovym ucellim a ¢asti nemovitosti slouzici k bytovym uceliim
v pripadé, Ze je nemovitost uzivana jak k bytovym, tak nebytovym uceliim. Rovnéz
se netyka napriklad pozemki uzivanych v ramci zemédélstvi, zahradnictvi, hornic-
tvi, lesnictvi, budov farem, budov a nemovitosti pouzivanych vyhradné pro vetejné
nebo dobrocinné ucely nebo pro védecké, literarni ¢i vytvarné umeélecké ucely.
(European Commission, 2014d)

6.3.2 Subjekt dané

Obecné je za osobu povinnou k dani povazZovana osoba, ktera zdanitelny nemovity
majetek obyva k uréenému datu. Pokud je vSak nemovity majetek prazdny, pak je
osobou povinnou k dani vlastnik. Pokud osoba, ktera byla povinna k dani, daii neu-
hradila, tak na nasledného obyvatele se miiZe hledét jako na osobu povinnou
k dani neuhrazené predchozim obyvatelem. (Clare County Council, 2014)

6.3.3 Zpuisob zjisténi dané

Zdanitelna hodnota je zakladem dané. Je zaloZena na Cisté ro¢ni najemni hodnoté
urc¢itého nemovitého majetku. Hodnoty pro veskery nemovity majetek v rdmci sta-
tu jsou urceny ocenovaci komisi. Ocenovaci listina je pravidelné aktualizovana.
(Clare County Council, 2014)

Hlavnim tukolem irské ocenovaciho uradu (Valuation office) je poskytovani
presnych a aktualnich ocenéni v pripadé komerc¢nich nebo priimyslovych nemovi-
tosti poplatnikiim této dané a mistnim uiadim v souladu se zadkonnymi predpisy.
(Valuation Office, 2015a)

V souvislosti s dani mtiZe nastat tzv. precenéni neboli produkce nového oce-
novaciho seznamu nemovitosti ur¢enych pro nebytové ucely v ramci uzemi urci-
tych organti mistni samospravy. Rovnéz miiZe nastat tzv. revize urcité nemovité
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véci, kdy je hodnota takové nemovitosti odhadnuta mezi precenénimi v urcitém
Uuzemi, kde je nemovitost situovana. Revize miiZe byt provedena, pokud nastala tzv.
materialni zména okolnosti od doby, kdy byla nemovita véc naposledy ocenéna.
(Valuation Office, 2015b)

Po provedeni precenéni je publikovana ocenovaci listina, ktera je souhrnem
zdanitelnych nemovitosti a jim prisluSejicich ocenéni v urcité oblasti. Ocenénim je
odhad cCisté ro¢ni ndjemni hodnoty urcité nemovitosti k ur¢enému datu, pricemz se
vychazi z predpokladu, Ze obyvatel je povinny k platbé dané, internich i externich
oprav i pojisténi. Cista ro¢ni najjemni hodnota ur¢ité nemovitosti bude navrZena,
aby vstoupila do nové ocenovaci listiny, ktera bude publikovana a bude pouZivana
pro vypocet danové povinnosti v nasledujicich letech. Tuto navrZenou hodnotu je
vSak mozZné zpochybnit podanim stiZnosti oceniovaci kancelari. Existuje také neza-
visly ocenovaci tribundl, ktery se zabyva protesty vici rozhodnuti ocenovaciho
komisare v souvislosti s oceiovanim komerc¢nich nemovitosti pro tcely této dané.
(Valuation Office, 2015b)

Roc¢ni sazba dané neboli sazba, ktera se pouZziva pro vypocet dané, je stanove-
na jednotlivymi mistnimi arady, kterych je 88, v ramci jejich ro¢niho rozpoctu. Ta-
to rocni sazba je dale aplikovana na ocenéni nemovitého majetku, ¢imz je urcena
vySe dané. Danova sazba je aplikovana na ocenéni nemovitosti. (European
Commission, 2014d)

6.3.4  Korekéni prvky

Pokud je nemovity majetek prazdny, tak dle zakona danovy poplatnik sice musi
zaplatit dluznou dan, nicméné miiZze byt opravnén k refundaci ve vysi jedné dva-
nactiny zaplacené dané za kazdy cely mésic, kdy byla nemovitost prazdna. Takova
nemovitost musi byt k stanovenému datu prazdng, pricemz musi byt prazdna pro
jeden z dvou nasledujicich dtivod - za icelem pronajmu (nikoli vSak prodeje) nebo
za Ucelem provedeni oprav, cekani na demolici ¢i prestavbu. (Clare County Council,
2014)

6.3.5 Rozpoctové urceni

Dan je splatna ve dvou polovinach, kdy prvni polovina je splatna ke stanovenému
dni (tzv. the date of the making of the rate) a druha 1. Cervence. Oblast organti byva
rozdélena do vybércich oblasti s vybércim dané pro kazdou oblast. Prijemci této
dané jsou organy mistni samospravy. Vroce 2011 c¢inila vySe danového vynosu
0,89% HDP a 3,16% celkovych daniovych vynosu. (European Commission, 2014d).
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7 Srovnani zdanéni nemovitych véci ve
vybranych statech

Hlavni rozdil, které lze mezi danémi z nemovitosti v Ceské republice, Velké Britanii
i Irsku spatfit je moZné zaradit pravni upravu, véetné ucelu této dané, nebo algo-
ritmu, na jehoz zakladé je dan vycislena. V Irsku a Velké Britanii zahrnuje zdanéni
nemovitost{ dafi z nemovitosti tak, jak ji zname v Ceské republice, ale navic jsou
v ni zahrnuty i poplatky za sluzby, jejichZ poskytovatelem je obec. Takové poplatky
byvaiji v Ceské republice vybirany zvlast. To je dle mého nazoru jednim z divodd,
proc¢ se vyse vynosi této dané v Ceské republice a zbyvajicich zemich tolik 1i$i. Dal-
$i zcela zasadni rozdil 1ze spatrit v pristupu ke stanoveni danového zakladu.

7.1 Predmét dané

Vymezeni predmétu dané v danych statech se v zasadé€ podob4, ale I1ze vypozorovat
i jisté odlisnosti. Lze vSak postiehnout i jisté rozdily. Naptiklad ve Velké Britanii je
piredmétem obecni dané z obytné nemovitosti objekt slouzici k bydleni neboli
obydli. MiiZe tedy jit i o stanovisté pro karavan, jestlize se na ném néjaky karavan
nachazi. I kdyz tedy hovorime o stanovisti, k dani pak miiZe vést spiSe skutecnost,
zda subjekt pouZziva karavan, coZ je mobilni objekt. Podle Ceské tupravy je pak
predmétem dané objekt spojeny se zemi pevnym zakladem. Déle v Ceské republice
zdanéni podléha velka ¢ast pozemki. Pokud jsou néjaké pozemky z predmétu dané
vyhaty, jako naptiklad pozemky slouZici k obrané CR, pak to byva motivovano ve-
Fejnym zajmem. V Irsku se zdanéni v rdmci dané z mistniho majetku slouzicich k
bytovym uceliim tyka pouze nejvyse jednoho akru pozemku ndlezejiciho k urcité-
mu domu, v pripadé obchodni dané pak zdanéni nepodléhaji napriklad pozemky
uzivané v ramci zemédélstvi ¢i zahradnictvi.

7.2 Subjekt dané

Subjektem dané je v piipadé Ceské republiky obvykle vlastnik, a¢koli tomu mtiZe
byt v urcitych situacich jinak. Ve Velké Britdnii v pfipadé nemovitosti slouZicich k
bytovym ucelim byva danovy subjekt urcen na zakladé hierarchie povinnosti. Pod-
le popsané upravy by mél byt poplatnikem zejména rezident. Vlastnik, ktery sou-
Casné neni rezidentem, dan plati pouze v piipadé, Ze v ni nejsou Zadni obyvatelg,
pripadné v jinych specifickych situacich. Mirné odliSny postoj ke stanoveni dano-
vého subjektu zaujima v pripadé obytnych nemovitosti Irsko. Primarné je daro-
vym subjektem vlastnik, v pfipadé ndjemce miizeme hovorit o dafiovém subjektu
pouze za predpokladu, Ze byl ndjem sjednan na dobu nejméné 20 let.

dent nemovitosti. Na druhou stranu, v pripadé, Ze tomu tak neni, ma vlastnik moz-
nost vysi dané promitnout do pozadovaného ndjemného. Pokud se vsSak jedna o
nemovitosti slouzici ke komerénim uceltim, v Irsku a Britanii je poplatnikem bud’
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z

ten, kdo nemovitost slouzici ke komerc¢nim uceliim obyva, a v pripadé, Ze je prazd-
n4, je to vlastnik.

7.3 Zptisob zjisténi dané

Zde se projevuje velké mnoZstvi diametralnich odli$nosti. V Ceské republice je za-
kladem dané vyméra nemovitosti nebo pozemku (v pripadé pozemku vsak miize
byt zaklad dané v nékterych pripadech také hodnotovy - dan z nemovitych véci
v Ceské republice jisté prvky pfistupu ,ad valorem“ zahrnuje). Dati je pak udana
soucinem danové sazby a daniového zakladu. Hovoiime o jednotkovém pristupu ke
stanoveni danového zakladu. Naproti tomu ve Velké Britanii a Irsku je vyuzivan
zplsob hodnotovy neboli ,ad valorem*. Ve Velké Britanii je zdkladem dané hodno-
ta nemovitosti slouZici k obytnym ucelim ke stanovenému datu - napiiklad pro
Wales k 1. 4. 2003. I nové postaveny diim je pak ocenén na zakladé hodnoty, jakou
by byl byval mél pti ocenéni ke stanovenému datu. Pokud se jedna o nemovitou
véc slouZici k podnikani, tak je vyuZit odliSny pristup ke stanoveni danového za-
kladu. Hodnotou rozumime ¢astku rovnou ro¢ni ndjemni hodnoté. Jak bylo receno,
v prostiedi Velké Britanie se mizeme setkat i s jinymi piistupy k ocenéni, napii-
klad u hospod.

Pokud jde o Irsko, v piipadé nemovitosti slouzicich k obytnym dceltim se se-
tkavame s ur¢enim danového zakladu podle trzni hodnoty ke stanovenému datu,
pricemZ timto datem rozumime 1. 5. 2013, a to aZ do konce roku 2016. Rozdil mezi
Irskem a Velkou Britanii je v tom, Ze ve Velké Britanii se o zarazeni do daniového
pasma stara k tomu urc€ena instituce, naproti tomu v Irsku urcuje trzni hodnotu
nemovitosti sam poplatnik. V pripadé nemovitosti slouzicich k podnikani lze vypo-
zorovat mezi Irskem a Velkou Britanii spolecné znaky. I v Irsku je zdanitelnou
hodnotou najemni hodnota, ktera je rovnéz urcena k tomu zfizenym organem.

Vyse dané z komerc¢nich nemovitosti je jak v Irsku, tak ve Velké Britanii udana
soutinem zdanitelné hodnoty a danové sazby. V pripadé Velké Britanie je vSak da-
nlova sazba stanovena centralné, naproti v Irsku ji stanovuji jednotlivé mistni tura-
dy. Podobnost mezi Irskem a Velkou Britanii pak lze spatfit v existenci ocefiovacich
pasem v pripadé zdanéni obytnych nemovitosti. Na zakladé hodnot je obytna ne-
movitost ve Velké Britanii zarazena do néjakého danového pasma, pro néjz je obci
vypocitana dan. VSechny nemovitosti v rdmci jediného pasma a urcitého uzemi
maji stanovenu organy mistnich samosprav stejnou vysi dané. Vyse dané, kterou je
nutné zaplatit se pro dvé nemovitosti zarazené v jednom pasmu ale i tak mize lisit,
napiiklad vzhledem k uplatnéni raznych slev, tj. nékterym subjektiim vznikne na-
rok napft. na slevu, jinym nikoli. ZaleZi, v jakém uzemi se nemovitost nachazi, obce
urcuji dané pro jednotliva pasma. Naproti tomu, v Irsku obce vysi dani pro jednot-
livd pasma neurcuji, ovSsem noveé od roku 2015 ji prece jen do urcité miry ovlivnit
mohou. Je zavedena moznost, aby organy mistnich samosprav pozménily vysi za-
kladnich sazeb této dané, a to v absolutni hodnoté o 15% - obé musi byt upraveny
stejné. Pro urceni, jakou dan z obytné nemovitosti je v Irsku tieba zaplatit, je pak
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tedy tfeba zohlednit i jestli je v daném Uzemi uplatiiovana ¢i neuplatiiovdna zména
zakladnich sazeb.

Ve Velké Britanii je konkrétni dan urcena i pro posledni pasmo. Do posledniho
pasma patri v Anglii nemovitosti s hodnotou nad t. 320 000. Je pak tedy jedno, jest-
li je hodnota nemovitosti £. 320 001 nebo treba trojnasobna. V pripadé Irska je dan
u nemovitosti s hodnotou nad € 1 000 000 urcena aplikaci sazby 0,18% na prvni
milion a sazby 0,25% na ¢ast hodnoty prevySujici jeden milion. Jinymi slovy neni
jedno, zda je hodnota € 1 000 001 nebo treba trojnasobna - dai by se v téchto
dvou pripadech liSila - coZ se mi osobné jevi jako rozumnéjsi.

Hodnotové a jednotkové stanoveni daniového zakladu predstavuje velmi vy-
razny rozdil. A¢koliv je Ceska republika zastupcem systému jednotkového, pieci
jen Ize néjaké prvky hodnotového systému zaznamenat. Tyka se to napriklad po-
zemki typu orné pudy, chmelnic, vinic a dalSich. V zasadé se ale jedna spiSe o sys-
tém jednotkovy. Podle mého nazoru je systém vyuZity ve Velké Britanii a Irsku -
tedy systém hodnotovy, spravedlivéjsi, jelikoZ vice neZ systém jednotkovy reflektu-
je, jakou ma urcity subjekt schopnost platit. V Ceské republice zasadé vysi dané
v pripadé staveb a jednotek urcuje vyméra, pricem?z si lze ale jednoduse predstavit
situaci, v niz existuji dvé stejné nemovitosti o identické vymeére, ale naopak diame-
tralné rozdilné hodnoté. Jistou miru zohlednéni dané situace je mozné v Ceské re-
publice spatrit v tom, Ze jsou stanoveny jiné sazby pro jiné druhy staveb. Zavisi pak
napriklad na tom, zda jde o garaZz, budovu pro rodinou rekreaci, budovu pouZiva-
nou pievazné k podnikatelskym uceltim atp. Domnivam se, Ze ani tato diferenciace
nemuiZe zhlediska spravedlnosti postihovat rozdily tak, jako je tomu
v hodnotovém ptistupu ke stanoveni danového zakladu.

U mistniho koeficientu spatfuji jistou ,nedokonalost” v tom, Ze musi byt sta-
noven ploné pro celou obec. Jeho vyuZiti v rdmci CR v sou¢asné dobé neni masiv-
ni, domnivam se, Ze jeho zavedeni se nemusi setkat s podporou obcanti. Dale je zde
napriklad koeficient dle poc¢tu obyvatel, jehoZ vyhoda je dle mého nazoru ta, Ze ten
lze aplikovat i nejednotné vramci celé obce. Obecné se vSak priklanim spiSe
k hodnotovému zakladu dané.

7.4 Korekeni prvky

V pravni tipravé Ceské republiky se lze setkat s osvobozenim jak dané z pozemki,
tak dané ze staveb, pricemz tato dvé osvobozeni vykazuji i jisté podobné znaky.
Osvobozena tak bude napriklad budova ve vlastnictvi registrované cirkve, nebo
dale napriklad domy ve vlastnictvi drziteli prikazu ZTP nebo ZTP/P, ktery je pri-
jemcem piispévku na Zivobyti resp. osobou spoletné posuzovanou s piijemcem, a
to v rozsahu, v jakém slouZi k jejich trvalému bydleni. Zde se promita jista snaha o
zohlednéni socidlni situace. Nicméné korekéni prvky by se mohly dotykat vyssiho
poctu subjektii a hloubéji zohlednit socialni situaci. Napriklad je od ve Velké Brita-
nii od dané osvobozena takova budova, ktera je obyvana jen lidmi, ktef{ jsou zaro-
ven studenti.
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Dale miizeme hovorit v souvislosti s Velkou Britanii o slevé na dan z obytné
nemovitosti, ktera je obyvana pouze jednou osobou. Danova povinnost v plné vysi
vychazi z premisy, Ze je dané obydli obyvano nejméné 2 dospélymi osobami. Né-
kteri lidé nejsou pro ucely této dané povazovani za dospélé. Jedna se napriklad o
absolventy $koly mladsi 20 let, lidé s tézkym mentalnim postiZenim, aj. Cili 1ze opét
spatfit prvky zohlednéni ekonomické situace a socialniho postaveni. Osobné tento
pristup povazuji za dobry a vhodny. Snahu o reflektovani platebni schopnosti lze
spatrit i v Irsku. Zdanéni nepodlehne napriklad nemovitost, kterou majitel opustil
v diisledku nemoci. Obdobné ve Velké Britanii se zdanéni netykad neobyvané ne-
movitosti, zanechané prazdné po nékom, kdo se nyni zdrzuje napi. v nemocnici.
V souvislosti s Velkou Britanii a obecni dani z reziden¢nich nemovitosti bych také
zminil, Ze v rdmci zohlednéni ekonomické situace subjektu mtize byt dan reduko-
vana az o 100%, priCemz to zavisi na tom, kde Zije a na tamnf{ politice. Na dané ob-
ce je tak delegovana pravomoc zohlediiovat ekonomickou situaci subjektd, coz
osobné hodnotim jako kladny prvek tamniho systému.

V Irsku se pak setkdvame s institutem odloZeni platby dané. Nejde o slevu, ani
osvobozeni, jde jen o odloZeni splatnosti, kdy bude muset subjekt ¢astku zaplatit
pozdéji i s uroky. Kritéria jsou opét navazana na ekonomickou situaci, ovSsem odlo-
zeni je pomérné jiny zptisob zohlednéni platebni schopnosti nez bylo mozno spat-
Fit u dvou predchazejicich statd. V Irsku pak maji uplatiiované korekéni prvky
v souvislosti s obytnymi nemovitostmi rovnéZ souvislost s postizenymi osobami.

7.5 Rozpoctové urceni

Rozdily mlzeme spatfit i v rozpoctovém urceni dané z rezidencnich nemovitosti.
Dati z nemovitosti v Ceské republice je pifjmem obce - zde i v piipadé, Ze slouzi
k podnikani, jedna se stale o dan z nemovitych véci. Ve Velké Britanii, stejné tak
jako je tomu v Ceské republice, je pifjemcem dané z obytnych nemovitosti obec.
V Irsku je naproti systém o néco slozitéjsi, ale danovy vynos sméfuje primarné také
k uspokojovani rozpoctovych pozadavkl obci, ovSem nejprve vynos sméfuje do
centralniho fondu a poté 20% vynosu sméfuje do tzv. vyrovnavaciho fondu.
V Ceské republice i Velké Britanii je dai vybirdna samotnymi samospravami.

Pokud se jedna o nemovité véci slouzici k podnikani, pak je v ptipadé Irska
dai vybirana organy mistni samospravy, pricemz ty jsou také prijemcem této dané.
V Anglii pak funguje od finan¢niho roku 2012/2013 o néco sloZitéjsi systém. Ve
vSech oblastech bude nejméné polovina vybrané dané tvorit centralni podil, ktery
je redistribuovan, a ¢ast vybrané danového vynosu si mohou organy ponechat. Ve
Skotsku a Wales jsou vynosy redistribuovany a na né se uprava platna pro Anglii
nevztahuje. Ceska republika neuplatiiuje zvlast né&jaky dalsi pravni predpis, na je-
hoZ zakladé by nemovitosti slouZici k podnikani byly zdanovany.
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8 Vynosy dané z nemovitych véci

Za ucelem posouzeni celkového postaveni dani z nemovitosti je kvantifikovana
vySe danového vynosu pravidelnych dani znemovitého majetku. Aby srovnani
dokazalo 1épe ilustrovat rozdily mezi jednotlivymi staty, byla nejprve vybrana veli-
Cina, k niz je nasledné danovy vynos vztaZen. Jedna se o pocet obyvatel. Nasledujici
tabulka shrnuje vSechny veli¢iny, které byly za ucelem srovnani pouzity. Vyuzita
byla pro srovnatelnost data od jednoho subjektu, z roku 2012. Timto subjektem
OECD, data se vztahuji k dafiové skupiné 4100 - pravidelné dané z nemovitého ma-
jetku. Udaje o po¢tu obyvatel byly ¢erpany od organizace Eurostat.

Tab.5  Udaje o poétu obyvatel k 1. lednu 2012

Vynosy danové skupiny
, . 4100zarok2012,v
Stat Pocet obyvatel milionech jednotek
narodni mény
Ceska Republika 10 505 445 9546
Velka Britanie 63 495 303 52 832
Irsko 4582707 1700

Zdroj: Eurostat (2015b), OECD (2014)

Aby mohlo byt provedeno srovnani, bylo tfeba zjistit vysi vynosui. Nasledujici ta-
bulka shrnuje vysi vynost v milionech jednotek domaci mény. Podle téchto udajt
je vycislena vysSe daniového vynosu na jednoho obyvatele dané zemé. Aby bylo
srovnani vice ilustrativni, byly penéZni ¢astky prevedeny na ceské koruny podle
mési¢nich kumulovanych priméri kurzi devizového trhu za leden az prosinec
roku 2012. Vyuzil jsem data od Ceské narodni banky.

Tab. 6 Mési¢ni kumulované priméry kurzd devizového trhu - leden az prosinec 2012
" Mésicni kumulovany priumeér - leden
Ména Y .
az prosinec, rok 2012
GBP 31,015
EUR 25,143

Zdroj: CNB (2003 - 2015)

Vynosy jsou porovnavany podle dat vztahujicich se kroku 2012. Jak vidime,
nejmensi vynos na obyvatele vykazuje Ceska republika. Vynos pravidelnych dani z
nemovitého majetku na jednoho obyvatele Ceské republiky ¢&inil podle vypoctu
z vySe uvedenych dat priblizné 908,67 K¢ za rok 2012. Irsko je na tom, narozdil od
Ceské republiky, mnohonasobné 1épe. Jeho vynos ¢ini piiblizné 9 327,04 K&. Tato
¢astka je vporovnani s castkou vypocétenou pro Ceskou republiku vice nez
desetkrat vys$si. Vynosy v Ceské republice jsou v porovnani s dvéma zbyvajicimi
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zemémi opravdu velmi nizké. Ceska republika by v soucasné situaci rovnéz méla
moznost vice ovlivnit, kolik dané se vybere, kdyby vice vyuzivala mistnich
koeficienti. S prehledem nejvyssi vynos na osobu vSak lze zaznamenat ve Velké
Britanii, kde ¢ini po prepoctu priblizné 25 806,39 K¢. Tato Castka je témér trikrat
vyssi neZ Castka vypoctena pro Irsko a vice neZz dvacetosmkrat vyssi nez castka
vypoctena pro Ceskou republiku. Vysedky vypoctu shrnuje graf.
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Obr. 2 Vynos pravidelnych dani z nemovitého majetku na obyvatele v roce 2012, vyjadieny v K¢
Zdroj: Vlastni vypocet dle Eurostat (2015b), OECD (2014), CNB (2003-2015)

Dale je naznacen vyvoj inkasa pravidelnych dani znemovitého majetku ve
sledovanych statech a také jeho vySe vzhledem k HDP od roku 2008 do roku 2012,
vyuzita byla opét pro snadnou srovnatelnost data OECD pro darnovou skupinu
4100 - pravidelné dané znemovitého majetku. Danovy vynos je ndasledné
porovnan s udaji o HDP v béZnych cenach pro roky 2008 az 2012, priCemz tyto
udaje byly ¢erpany také od organizace OECD.
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Tab. 7 HDP v béznych cenach ve sledovanych statech v obdobi 2008 az 2012

HDP M Cesk(? HD_P’ve_ _Vell:{e HDP v Irsku (mil.
Rok republice (mil. Britanii (mil. EUR)
CZK) GBP)

2008 4015 346 1518 675 186 870
2009 3921827 1482 144 168 114
2010 3953651 1558 365 164931
2011 4022410 1617 677 171 042
2012 4047 675 1655 384 172 755

Zdroj: OECD (2015)

8.1 Ceskarepublika

V ramci Ceské republiky do skupiny dani 4100 patii také odvody Vinatskému fon-
du. Zakon ¢. 321/2004 Sb., o vinohradnictvi a vinatstvi uvadi v §35 pism. b), Ze
odvod je ve vysi 350 K¢ z kazdého byt jen zapocatého hektaru vinice. 0dvod musi
byt odveden nejpozdéji do konce kalendarniho roku. Na péstitele, ktery péstuje
révu o plo$e mensi nez 1 hektar, na vinice registrované Ustavem pro vyzkumné a
pokusné ucely a mladé vinice do konce tretiho roku vysadby se povinnost nevzta-
huje. Je treba poznamenat, Ze vySe tohoto poplatku je dle publikace OECD (2014)
mnohem mensi v porovnani s evidovanymi vynosy dané z nemovitosti. Nasledujici
graf ilustruje podil pravidelnych dani z nemovitého v milionech korun. S vyjimkou
roku 2011 lze v ramci zobrazeného obdobi zaznamenat rist tohoto
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Obr. 3 Vyvoj inkasa pravidelnych dan{ z nemovitého majetku (v mil. CZK)
Zdroj: Vlastni zpracovani dle Revenue Statistics (2014)

Dalsi graf ilustruje vyvoj téchto danovych piijmi vzhledem k HDP. Opét lze zazna-
menat, s vyjimkou roku 2011 rostouci tendence.




Vynosy dané z nemovitych véci 57

0,25% 0,24%
0.22% 0,21%
' (1]
0,20%
0,16%
0,
0,15% 0.13%
0,10%
0,05%
0,00% T T T T 1
2008 2009 2010 2011 2012

Obr. 4 Vyvoj inkasa pravidelnych dani z nemovitého majetku vzhledem k HDP (v procentech)
Zdroj: Vlastni zpracovani dle Revenue Statistics (2014) a National Accounts of OECD Countries
(2015)

Co se pak tyce inkasa dané z nemovitosti (nyni zndmé jako dan z nemovitych véci)
véci v Ceské republice, v roce 2010 doslo ke znacnému nartstu dafiového inkasa.
Dilivod lze spatfit ve skutecnosti, Ze v souvislosti s novelou, ktera nabyla ucinnosti
1. 1. 2010, byly azZ na vyjimky zdvojnasobeny zakladni sazby u veSkerych pozemkd,
staveb a jednotek. (Ministerstvo financi CR, 2011)

V roce 2011 doslo k poklesu inkasa, zejména vzhledem k dodate¢nému sniZeni
a vraceni dané za predchozi zdanovaci obdobi na zdkladé soudnich rozhodnuti,
ackoliv predepsana dan vzrostla. Mirny narist predepsané dané je diisledkem
mirného zvySeni poctu obci, které vyuZzily mistni koeficient. Vyuzilo jej jen 4,8%
obci CR, Ize tedy konstatovat, Ze koeficienty jsou vyuZivany jen minimalné. (Minis-
terstvo financi CR, 2012)

Danlové inkaso predstavovalo vroce 2012 asi 109,4% rozpoctované Castky.
Mezi diivody pozitivniho vyvoje mizeme zatadit napiiklad vyznamné zvyseni po-
Ctu obci, které vyuzili mozZnosti stanovit na izemi své obce mistni koeficient. (Mi-
nisterstvo financi CR, 2013)

8.2 Velka Britanie

Nasledujici graf zachycuje vyvoj inkasa pravidelnych dani uvalenych na nemovity
majetek. V. daném obdobi zaznamenat kontinualni rist inkasovanych dani.
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Obr. 5 Vyvoj inkasa pravidelnych dani z nemovitého majetku (v mil. GBP)
Zdroj: Vlastni zpracovani dle Revenue Statistics (2014)

Jak ale vidime na obrazku niZe, riistové tendence inkasovanych dani vzhledem

k HDP nejsou s vyjimkou roku 2009 pritomny. Diivody vyraznéjsiho riistu vynosi
v ramci roku 2009 vzhledem k HDP spatruji v niz§im ristu HDP v tomto obdobi.
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Obr. 6 Vyvoj inkasa pravidelnych dani z nemovitého majetku vzhledem k HDP (v procentech)
Zdroj: Vlastni zpracovani dle Revenue Statistics (2014) a National Accounts of OECD Countries
(2015)

Napriklad v oblasti obecni dané maji jednotlivé autority moZnost zohlednovat pfi
urceni dané jisté faktory. Mezi né se muze radit i inflace. Proto lze ocCekavat, Ze
stanovované dané pozadované obcemi budou rist. Nicméné rostouci pozadavky
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mohou byt ovlivnény téZ rlznymi regulacemi. Jak je zminéno vySe, rist
uvalovanych dani roste v Anglii méné nez ve Wales. Divodem je ziejmé institut
referenda, ktery se tyka Anglie, nikoli vSak Wales. Jak je jiZ uvedeno vyse,
koeficienty pro vypocet dané z nemovitosti ur¢enych k podnikani (Business Rates),
se mohou, jak konstatuje Sandford (2015a), zvySito miru inflace vyjadienou
indexem maloobchodnich cen. Sandford (2015a) pak dale dodava, Ze se koeficient
vzdy zvedl pravé o tuto vysi, nez byla v Anglii vramci finan¢nich let 2014-15 a
2015-16 aplikovan limit ve vysi 2%. Domnivam se tedy, lze predpokladat vztah
mezi vysi inkasa a inflaCnim vyvojem.

8.3 Irsko

Vyvoj inkasa pravidelnych dani z nemovitého majetku ilustruje nasledujici graf.
Lze zaznamenat rlstové tendence, které jsou vsak zejména mezi léty 2009 az 2011
velmi mirné.
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Obr. 7 Vyvoj inkasa pravidelnych dani z nemovitého majetku (v mil. EUR)
Zdroj: Vlastni zpracovani dle Revenue Statistics (2014)

Dalsi graf pak ilustruje vyvoj inkasa pravidelnych dani z nemovitého majetku
vzhledem k HDP. Lze zaznamenat, s vyjimkou roku 2011, opét riistové tendence. K
vyraznéjSimu ristu doslo v roce 2009 a také v roce 2012. V pripadé Irska jsou vy-
nosy pomérné stabilni.
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Obr. 8 Vyvoj inkasa pravidelnych dani z nemovitého majetku vzhledem k HDP (v procentech)
Zdroj: Vlastni zpracovani dle Revenue Statistics (2014) a National Accounts of OECD Countries
(2015)

Rezidenc¢ni nemovitosti podléhaji zdanéni pravé od roku 2009, ovSem za piedpo-
kladu, Ze nebyly jedinym ¢i hlavnim sidlem vlastnika. Pravé v roce 2012 ale byla
placena vSemi provizorni pausalni dan bez ohledu na jakékoliv vlastnosti nemovi-
tosti, neexistovala danova pasma. Tykala se prakticky veskerych reziden¢nich ne-
movitosti. Vroce 2012 pak tim padem dochazi ke zna¢nému rozsireni mnoZiny
subjekti, které budou odvadét pravidelnou dai z nemovitosti.

V pripadé Irska bylo mozné pozorovat mensi diraz kladeny na rezidencni
nemovitosti. U dané z nemovitosti, které nebyly jedinym, nebo hlavnim sidlem
vlastnika Cinila vySe vybrané dané v roce 2009 ptiblizné 85,03 milioni eur. V le-
tech 2009 az 2012 ¢inila vynosy této dané na HDP pfriblizné 0,05%. (European
Commission, 2014c)

A7 od roku 2013 se setkdvame s popsanou dani z obytnych nemovitosti, kterd na-
hradila zminénou dan z nemovitosti, které nebyly jedinym nebo hlavnim sidlem
vlastnika i pausalni dan ve vysi 100 euro.
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9 Srovnani danového zatizeni

Vtéto c¢asti budou na dvou prikladech srovnany rozdily z hlediska danového
zatiZeni, nemovitosti budou v obou zasazeny do mést se srovnatelnym poctem
obyvatel, a tedy anglického Cambridge, ¢eského Olomouce a irského Cork. Dle
publikace Ministerstva vnitra a Ceského statistického tfadu (2013) mé&l Olomouc
vroce 2011 celkem 101 003 obyvatel. Podle britské organizace Office for National
Statistics (2012) Cambridge vroce 2011 obyvalo 123 867 obyvatel a podle
publikace irské organizace Central Statistics Office (2012) Zilo v Cork vroce 2011
celkem 119 230 obyvatel.

Plijde o porovnani danové zatéze v pripadé vyuziti jednotkového systému a
systému, kde je zaklad dané stanoven na zakladé hodnoty. Vycislené vysSe dani
budou porovnany s tidaji o hrubém domacim produktu na hlavu prislusné zemé za
rok 2014 podle udajt organizace Eurostat. Vysledny pomér vypoctené dané a HDP
nastini rozdily v daniové zatézi.

Tab. 8 Vyse hrubého domaciho produktu na hlavu v béZnych cenach

Hruby domaci produkt na hlavu
Zemé v béZznych cenach za rok 2014,
v jednotkach narodni mény
Ceska republika 405 400
Velka Britanie 27 800
Irsko 40 200

Zdroj: Eurostat (2015a)

9.1 Zdanéni nemovitosti vysoké hodnoty

Trojice datnovych subjektli ma stejnou nemovitost, kazdy vjiném staté - Ceské
republice, Irsku a Velké Britanii, s ekvivalentni hodnotou v obdobné velkém mésté.
Jedna se o velice luxusni noou vilu, ktera leZi na pozemku o vyméie 1 240 m? se
zastavénou plochou 240 m2 a ma celkem tfi nadzemni podlazi. V Irsku byla tato
velmi luxusni vila odhadnuta ke dni 1. 4. 2013 na hodnotu €1 260 000. V Britanii
byla stejna, vysoce luxusni nemovitost zarazena do posledniho dafiového pasma,
tedy H. UvaZuje se zasazeni do trojice mést - Olomouc, Cambridge, Cork.

Ceska republika

Vypocet dané v prostiedi Ceské republiky bude nasledujici. Zakladem dané ze
staveb je zastavéna plocha o vymére 240 m?2 UvaZujeme stejnou nemovitost
situovanou spisSe v krajni ¢asti mésta . Presna specifikace lokace neni nutng, podle
obecné zavazné vyhlasky statutarniho mésta Olomouc ¢. 9/2009 se koeficient 3,5
uziva u obytnych domi na uzemi celého statutarniho mésta Olomouc.
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Tab. 9 Vypocet dané z pozemki

Zaklad dané z pozemkii Danova sazba Dan

1000 m? 0,20 K¢/m? 200 K¢

Do zakladu dané z pozemk nelze zahrnout tu ¢ast pozemku, na niz jsou postaveny
zdanitelné stavby. Onéch 240 m? totiz podléha dani ze staveb. Proto je zdkladem
dané z pozemki nikoli 1 240 m2, nybrZ pouze 1 000 m2. UvaZujeme pozemek
evidovany jako zastavéna plocha a nadvori. U zastavénych ploch a nadvori a
ostatnich ploch je pouZivana danova sazba ve vysi 0,20 K¢/m?, v tomto pripadé se
tedy neuplatiiuji hodnotové prvky. Vynasobenim danového zakladu s danovou
sazbou obdrzime dan z pozemkd, ktera v tomto piipadé predstavuje 200 K¢. Tim
vSak neni dan z nemovitych véci vyporadana, zatim byla zjiSténa pouze jeji Cast.
Druhou je dan ze staveb.

Podle zakona by kazdé mésto dle poctu obyvatel mélo mit prifazen urcity koe-
ficient. Ten se pouziva pravé u obytnych domt. Podle zdkona ma ale obec moznost
tento koeficient modifikovat, dokonce i pro jednotlivé ¢asti obce. V piipadé Olo-
mouce je podle vyhlasek vyuzit koeficient ve vysi 3,5. Mistni koeficient podle §12
zakona o dani z nemovitych véci vyuzit nebyl. ProtoZe ma diim celkem tfi nadzem-
ni podlazi a vzhledem k pravni tpravé v Ceské republice, musi byt zakladni sazba
dané dvakrat navySena o 0,75 K¢ z titulu dal$ich nadzemnich podlazi. UvaZujeme,
Ze tato podlazi presahuji dvé tretiny zastavéné plochy stavby. Nyni, kdyZ byly shr-
nuty veskeré potrebné informace, Ize provést vypocet dané ze staveb.

Tab.10  Vypocet dané ze staveb

Zaklad dané ze staveb Danoya sazvb a (po Dan
uprave)
240 m? 12,25 K¢/m?2 2940 K¢

Zaklad dané ¢ini 240 m2. Zakladni sazba dané v pripadé obytnych domt ¢ini 2 K¢.
Vzhledem k dal$im nadzemnim podlazim a ustanoveni pravnich piedpist je treba
tuto sazbu navysit na 3,5. O konec¢nou vysi sazby se vSak presto nejedna, protoze ji
musime v pripadé obytného domu dale vynasobit koeficientem obce, ktery je 3,5.
Vysledna sazba pro nas obytny diim tedy ¢ini 12,25 K¢/m2. Vyse dané ze staveb a
jednotek je udana soucinem dainové sazby a daniového zakladu. V naSem pripadé
predstavuje 2 940 K¢. Danl z nemovitych véci je pak ddna jiZ jen prostym souctem
svych dvou komponent. Vnasem pripadé je vysledna dan znemovitych véci
3 140 K¢.

Velka Britanie

V pripadé Velké Britanie je dtlezité prirazeni do danového pasma. Uvazovanj,
velice luxusni nemovita véc byla zarazena do pasma posledniho. VySe dané pro
jednotlivd pasma je urCena organy mistni samospravy a sam poplatnik dain
nepocitd. Abychom zjistili vysi dané, je nutné pracovat s informaci, Ze dim je
zarazen do pasma H a dale s informacemi ohledné Upravy dané v Cambridge, kde
se nemovitost nachazi. Dle Cambridge City Council (2015) je v ramci finan¢niho
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roku 2015/16 pro nemovitosti zarazené do posledniho danového pasma H
stanovena dan ve vysi £ 3 133,24.

Irsko

Jak je vySe uvedeno, zakladni sazby ve vysi 0,18% a 0,25% mohou byt upraveny -
obé stejné. Dle Revenue (2014a) Cork City Council tuto moznost vyuZzila. Sazba da-
né je konkrétné snizena o 10%.

V Irsku se také setkavame s existenci danovych pasem, pokud je ale hodnota
nemovitosti vyssi nez € 1 000 000, pak je prvni milion zdanén sazbou 0,18% a cast
hodnoty nad jeden milion je zdanéna sazbou 0,25%. Ve vypocltu jsou sazby
nasobené cislem 0,90, ¢imz jsou sniZeny o 10%.

Vyse dané: 1 000 000 x 0,0018 x 0,90 + 260 000 x 0,0025 x 0,90 = € 2 205
Srovnani vysledkii
Nasledujici graf srovnadva pomér vycislené dané vzhledem k hodnoté hrubého do-
maciho produktu na hlavu v béznych cenach za rok 2014 prisluSnych zemi a ma
tak naznacit jisté rozdily z hlediska datiové zatéZe. Cim je pomér mezi velikosti vy-
Cislené dané a hrubym domacim produktem na hlavu dané zemé vétsi, tim je dano-
va zatéz vyssi. V pripadé Ceské republiky tento pomér piedstavuje asi 0,77%, ve
Velké Britanii pak ptiblizné 11,27%. Tento pomér je tedy ve Velké Britanii mnoho-
nasobné vétsi. Vyrazné vétsi pomér neZ v Ceské Republice, ale také podstatné nizsi
nez ve Velké Britanii miZeme zaznamenat v Irsku, kde dan predstavuje zhruba
5,49% z hodnoty tamniho HDP na hlavu za rok 2014. Graf tedy ilustruje, Ze zdanéni
trojice stejnych nemovitosti predstavuje odliSnou miru zatéZe podle toho, v které

zemi je takova nemovitost zdanéna.
12,00% 11,27%

10,00%

8,00%

6,00% 5,49%

4,00%

2,00%

0,77%

0,00% -

Ceska republika Velkd Britanie Irsko

Obr.9 [lustrace danového zatiZeni (v procentech)

Zakladni koeficient je v Olomouci ve vysi 3,5. V pripadé tohoto koeficientu existuje
napriklad ve mésté Plzen takova Uprava, Ze koeficienty zde neplati jednotné a
mohou nabyvat hodnot od 1,6 do 4,5 (Hajkova, 2014). Pokud by se na zdanéni
myslené nemovitosti nevztahoval koeficient 3,5, nybrZz pouze koeficient 1,6,
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odrazila by se tato skutecnost ve velice znacném sniZeni danové zatéze. K narustu
dané by samoziejmé dosSlo po zavedeni koeficientu 4,5, ktery by se vztahoval
k nami myslené nemovitosti.

Dale se miizeme zamyslet nad mistnim koeficientem. Jak bylo feceno, podle
zakona hodnota tohoto koeficientu Cini 1, 2, 3, 4 ¢i 5. Bylo by mozné si predstavit,
ze je v Olomouci aplikovan mistni koeficient ve vysi 2. Dokonce, ackoli jak je vySe
uvedeno, neni mistni koeficient aplikovan, v minulosti Olomouc mistni koeficient
vyuzival. Jeho vySe podle vySe zminéné vyhlasky statutarniho mésta Olomouc ¢.
9/20009 ¢inila 2, ovSem pozdéjsi vyhlaska ¢. 3/2010 tento mistni koeficient zrusila.
VysSe dané by se pii aplikaci mistniho koeficientu opét razantné zménila. V ptipadé
Anglie by pak nemélo dojit k nadmérnému zvySeni danové zatéze, jinak by zvySeni
podléhalo schvaleni v referendu. Sazby irské dané z reziden¢nich nemovitosti mu-
7e byt z iniciativy obce zménéna o 15%. V ptripadé Ceské republiky se moZnosti
obce zdaji byt v relativnim vyjadreni vyssi. Mésto Olomouc vSak moZnosti ohledné
upravy koeficientli nevyuziva.

9.2 Zdanéni nemovitosti nizké hodnoty

T¥i dafiové subjekty maji kazdy stejnou nemovitost, jeden z nich v Ceské republice,
dalsi ve Velké Britdnii a posledni z nich v Irsku. Jedna se o bungalov o vymére za-
stavéné plochy 175 m?, situovany na pozemku o vyméie 600 m2 v méstech a Olo-
mouc, Cambridge a Cork. Dlim se nachazi ve Spatném stavu a potieboval by roz-
hodné spoustu oprav. Je nevybaveny, jeho hodnota k datu 1. 4. 2015 byla v Irsku
odhadnuta jednozna¢né pod ¢astku € 100 000. Cili tato nemovitost patf{ v souladu
s irskou danfiovou tpravou do prvniho pasma. Jeho nizkd hodnota znamenala zara-
zeni do nejnizstho daniového pasma také ve Velké Britanii. Co se tyCe nemovitosti
nizké hodnoty, 1ze konstatovat, Ze tato situace je u zdanéni nemovitosti v Irsku a
Britanii vice typicka. Dle Department for Communities and Local Government
(2015) jsou témeér dvé tietiny vSech obydli v Anglii zarazeny do daniovych pasem A
az C. Jak je jiz uvedeno vySe, i v Irsku neni zarazeni do prvniho pasma priliS neob-
vykly jev.

Ceska republika

V Ceské republice je tieba opét vy¢islit dvé komponenty dané z nemovitych véci a
celkovou danovou povinnost urcit sou¢tem téchto dvou komponent.

Tab.11  Vypocet dané z pozemki

Zaklad dané z pozemkii Danova sazba Dan

425 m? 0,20 K&/m? 85 K¢

Dani z pozemku podléha plocha pozemku, vyjma Casti jiZ zastavéné zdanitelnou
stavbou, ktera v nasem pripadé ¢ini 175 m2. Konkrétné tedy hovorime o danovém
zakladu 425 m2. Uvazujeme, Ze v katastru je tento pozemek evidovan jako zastave-
na plocha a nadvofi, pro kterou je stanovena darnova sazba ve vysi 0,20 K¢/m? a
opét se tedy neuplatni hodnotové prvky dané. Soulin danové sazby a danového
zakladu predstavuje dan z pozemkd, v tomto piipadé rovnou ¢astce 85 K¢.
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Tab.12  Vypocet dané ze staveb

Zaklad daneé ze staveb Danoya sazvb a (po Dan
upraveé)
175 m? 7 K¢/m? 1225 K¢

UvaZujeme opét nemovitost situovanou ve stejné obci - Olomouci, Cili udaje
souvisejici s koeficienty, podstatné pro stanoveni sazby dané ze staveb, se neméni.
VysSe koeficientu podle velikosti obce ¢ini pro Olomouc 3,5 a mistni koeficient
nebyl vyuzit. Tentokrat vSak danova sazbu, vzhledem k tomu, Ze uvaZovana stavba
je bungalov, logicky nebude navySena o ¢astku 0,75 K¢ za kazdé dal$i nadzemni
podlazi. Danova sazba je dana soucinem zakladni danové sazby a koeficientu podle
velikosti obce. Vysledna sazba pro vypocet dané ze staveb tedy Cini 7 K¢/m?2. Vyse
dané je udana soucinem danové sazby a danového zakladu a v nasem pripadé
predstavuje 1225 K¢. Celkova dan znemovitych véci je urCena souctem dané
z pozemki a dané ze staveb a ¢ini 1310 K¢.
Velka Britanie
[ v Britanii byl tento bungalov vzhledem k niZ8i hodnoté a nevybavenosti zarazen
prilusnymi organy do nejniZstho daniového pasma, tedy do pasma A. Podle dpravy
Cambridge City Council (2015), vnémzZ tento dim a pozemek uvaZujeme, pro
nemovitosti zarazené do nejnizSiho pasma A stanovena dan ve vysi & 1 044,41.
Irsko
Nemovitost uvazujeme v prvnim pasmu opét v Cork. Pro prvni padsmo € 0 - €
100 000 je stifed pasma € 50 000. Na néj bude aplikovana sazba dané 0,18%
sniZena o 10%.

Vyse dané: 50 000 x 0,0018 x 0,90 = € 81.
Srovnani vysledki
Nasledujici graf ilustruje daniové zatiZeni.
4,00%
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3,00%

2,50%

2,00%

1,50%

1,00%
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0,00% -
Ceska republika Velkd Britanie Irsko

Obr.10 Ilustrace danového zatiZeni (v procentech)
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Cesky subjekt by pti placeni dané zaplatil ¢astku, kterd predstavuje priblizné
0,32% z hodnoty prislusSného HDP na hlavu za rok 2014. Pomér vycislené britské
dané a britského HDP na hlavu za rok 2014 by predstavoval asi 3,76%. Tento po-
mér je trikrat mensi nez pomér Velké Britanie v predeSlém modelovém prikladu.
Nejvyssi mozna dan je totiz pravé trikrat vyssi neZ nejnizs$i mozna. Danové zatizeni
pri zdanéni této nemovitosti je v Irsku nejnizsi, jeho pomér k irskému HDP na hla-
vu za rok 2014 totiz ¢ini asi 0,20% a uplatnéni hodnotového pristupu ke stanoveni
danového zakladu je tedy spojeno vtomto konkrétnim pripadé s mensi danovou
zatéZi, nez v prostredi Ceské republiky. V ptipadé Velké Britanie a Irska se v daném
misté a Case jednad o nejniZsi moznou dan (kdyZ neuvazujeme piipadné korekéni
prvky), jelikoZ v obou zemich se jedna o nemovitosti spadajici do prvniho danové-
ho pasma. Daiova zatéZ ve Velké Britanii je s vyraznou pirevahou nejvyssi. V Ceské
republice je vSak zatéz tentokrat vyssi nez v Irsku.

Podle mého nazoru byla zde diky hodnotové dani reflektovana hodnota ma-
jetku, ktera se v Irsku promitla do nizké danové zatéZe. Danova zatéz neni tak niz-
ka v Ceské republice, jelikoZ tento systém reflektuje v uvedeném piipadé vyméru,
nikoli hodnotu. Samoziejmé ne vidy musi platit, Ze ¢im vétsi vymeéra, tim také vétsi
hodnota. Vy¢isleny pomér pro Ceskou republiku by mohl byt niZi, naptiklad po-
kud by obec na danou parcelu aplikovala zakladni koeficient 1,6, k cemuZ by teore-
ticky mohlo dojit, vzhledem k tomu, Ze v souladu s legislativou ma obec moZnost
sniZit tento koeficient aZ o tfi kategorie. Ackoli uvazujeme nemovitost malé hodno-
ty a dan je v ramci finan¢niho roku 2015/2016 ve Velké Britanii dani nejnizsi moz-
nou, i tak je danové zatiZeni velmi vyrazné vyssi nez ve zbyvajici dvojici zemi.

Je rovnéZ moZné se zamyslet nad situaci, v niZ bychom méli pomérné velkou
nemovitost, jejiZ rozmérové parametry by se shodovaly s nemovitosti uvedenou
v prvnim modelovém prikladu. UvaZujeme opét situovani ve tiech stejnych obcich
- Olomouci, Cambridge a Cork. Nemovitost by vsak byla v tak dezolatnim stavu, Ze
by jeji hodnota i pfes pomérné velkou vyméru korespondovala s nejnizs§im daro-
vym pasmem jak v Irsku, tak ve Velké Britanii. To znamena, Ze dan irského poplat-
nika by predstavovala opét 0,20% HDP a u obcana Velké Britanie by pak predsta-
vovala 3,76% HDP. Naproti tomu, u ¢eského poplatnika by tento podil ¢inil zhruba
0,77% HDP. Pomér daniového zatiZeni v jednotlivych statech by se znatné zménil,
pricemz vsak tuto zménu nelze povaZovat za priliS spravedlivou. Zde lze spatrit
jistou nevyhodu jednotkového pristupu ke stanoveni daiiového zakladu.
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10 Zaver a diskuze

Cilem mé bakalarské prace bylo na zakladé komparace a analyzy dané
z nemovitych véci v Ceské republice a ve vybranych zemich EU navrhnout doporu-
¢eni pro damovou politiku Ceské republiky v této oblasti. Dale také posoudit moz-
nosti prechodu na systém zdanéni nemovitého majetku na zakladé jeho trzni hod-
noty.

K dosaZeni cile byla popsana tprava dané z nemovitych véci v prostiedi Ceské
republiky. Zaméril jsem se na jednotlivé konstruk¢ni prvky, jako napriklad pred-
mét dané, zpusob zjisténi dané aj. Obce maji ve stavajicim moZnost, jak ovlivnit
piijem ztéto dané, predevSim prostiednictvim raznych koeficienti. Na druhou
stranu se tato mozZnost zda byt vyuZivana jen malo frekventované, kupr. mistni
koeficient, ktery mize zvysit danovou povinnost az pétkrat, neni zdaleka vyuzivan
prilis frekventované. Koeficienty vSak Casto nemusi postihovat skutec¢ny stav ne-
movitosti. Problémem, ktery v souvisejici legislativni Upravé spattuji je horizontal-
ni nespravedlnost. Kdyby byla zadkladem dané trzni hodnota, bylo by dle mého
nazoru mozné tuto nespravedlnost do zna¢né miry redukovat. Na druhou stranu se
domnivam, Ze zavedeni tohoto systému miize byt narocné, at uz z financ¢niho, ¢i
administrativniho hlediska.

V dalsi casti jsem se zabyval hodnotovym pristupem ke stanoveni danového
zakladu. Prvni ze dvojice zvolenych zemi, v niZ je tento piistup ke stanoveni dano-
vého zakladu pouZit, byla Velka Britanie. Do vySe dané se promitaji i poplatky za
mistni sluzby. Dail je v kompetenci obce. Prostrednictvim napt. dané z obytnych
nemovitosti jsou placeny sluzby jako naptiklad odvoz popelnic, pricemz
v prostfedi Ceské republiky na takovou sluzbu existuje zvlastni poplatek. Rozdil lze
tedy spatfovat v samotné roli a vjyznamnosti této dané. DalSim velice vyznamnym
rozdilem je pravé pristup ke stanoveni daniového zakladu, kdy je vyuZivana trzni
hodnota. Ve Velké Britanii plati, Ze v ramci urcité obce je, neuvazujeme-li pripadné
Ve skute¢nosti ale muZe nastat situace, Ze rozdil mezi hodnotami nemovitosti
v prvnim a poslednim pasmem muZe byt mnohem vyssi nez trojnasobny, napft. de-
setinasobny. V tomto lze dle mého nazoru spatftit jisty nedostatek. Ve Velké Britanii
se miizeme vSak také setkat s pestrou Skalou koreké¢nich prvkd, avsak i tak je da-
nové zatiZeni velice vysoké.

Dals$i a posledni zvolenou zemi, na zakladé niZ jsem zkoumal hodnotovy pfri-
stup ke stanoveni danového zdkladu, bylo Irsko. V pripadé Irska je zatéz vyssi nez
v Ceské republice, ale také podstatné nizsi neZ ve Velké Britanii. Podobné jako ve
Velké Britanii, i zde se dan déli podle toho, zda se jedna o nemovitost obytnou ci
urcenou k podnikani. V ramci irské upravy je v pripadé obytnych nemovitosti da-
nova zatéz primérenéjsi nez ve Velké Britanii. Podobné jako v ni se v ptipadé obyt-
nych nemovitosti setkame s existenci ocenovacich pasem. Irska uprava je takova,
Ze problém, ktery jsem uvedl v souvislosti s britskou upravou danovych pasem,
v Irsku neni pritomen, pro posledni dafiové pasmo totiZ neni pausalné stanovena
dan, ale prvni milion je zdanén 0,18%, zatimco ¢ast hodnoty, ktera tento milion
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prevySuje je zdanéna 0,25%. Dale, v pripadé obytnych nemovitosti stanovuje trzni
hodnotu sam poplatnik, nikoli k tomu zfizena organizace.

Pfi porovnani vynost pravidelnych dani z nemovitého majetku podle udajt
OECD vztahujicim se k roku 2012 byly po pievodu vSech vynosii na ¢eské koruny
podle mésicnich primérnych kumulovanych kurzl devizového trhu za leden az
prosinec 2012 patrné dramatické rozdily ve vynosech mezi zkoumanymi zemémi.
Bylo vidét, Ze pouziti systému ,ad valorem“ ve dvou zemich mize vést k rozdilné
vysi dantovych vynost v zavislosti na taméjsi dpravé. Bylo také sledovano inkaso
pravidelnych dani z nemovitého majetku v letech 2008 azZ 2012 a jeho podil na
hrubém domacim produktu. Nejvyssi podil vynost téchto dani na HDP byl zazna-
menan u Velké Britanie. Rozdilna danova zatéz se také projevila v modelovych pri-
kladech. Byly vycisleny dané hypotetické nemovitosti a porovnany s udaji o
hrubém domdacim produktu na hlavu za rok 2014. U velmi vysoce luxusni nemovi-
tosti byly rozdily ve vysi zdanéni velmi vyrazné mezi vSemi sledovanymi zemémi -
nejveétsi podil dané a HDP na hlavu byl zaznamenan u Velké Britanie, nasledovalo
Irsko, a nejnizsi hodnota se tykala Ceské republiky. V pfipadé nemovitosti nizké
hodnoty vsak byl tento ukazatel zna¢né vy$si pro nemovitost situovanou v Ceské
republice neZ pro nemovitost situovanou v Irsku. Vymeéra domu nebyla aZ tak ma-
14, aby se promitla do nizZsi daniové zatéze nez v Irsku, nehledé na to, jaka byla hod-
nota ¢i stav domu. V ptipadé Irska byla nemovitost diky své hodnoté zatazena do
nejnizsiho danového pasma, coz vedlo k nejnizsi mozné danové zatézi (nehledime-
li na aplikaci korekénich prvkii). Ackoli i ve Velké Britanii byla demonstrovana da-
nova zatéz nejnizsi mozna, stale by platba této dané zatiZila poplatnika nejvice. Na
zakladé toho se domnivam, Ze dafi z nemovitych véci v Ceské republice je podhod-
nocena. Reformy by mély smérovat k zvySeni vyznamu vynosu této dané pro ceské
obce, ale soucasnému smérovani k vyssi mire spravedlnosti.

V Ceské republice je zdanéni nemovitych véci upraveno jednim pravnim
predpisem, ktery urcuje postup zdanéni staveb a pozemki. Ekvivalentni pristup
nelze spatrit ve dvojici sledovanych statti, ackoliv napiiklad v Irsku je predmétem
dané pozemek uzivany spole¢né s budovou slouzici k obytnym tceliim az do vymeé-
ry jednoho akru. Dle mého nazoru je stavajici zplisob rozdéleni dané z nemovitych
véci na dan z pozemkil a staveb pomérné rozumny a piehledny. Urcita specifika
vztahujici se k objektiim souvisejicim s podnikani jsou i nyni v pfedpisu zakotvena,
pouze nejsou upravena dal$im predpisem.

Obecné se mi jevi jako logické vymezeni dafiového subjektu na zakladé britské
hierarchie povinnosti, kdy je dafi uvalena primarné na uZivatele. Cili za pronajatou
nemovitost odvede dan napt. ndjemce a vlastnik pouze tehdy, je-li soucasné rezi-
dentem, nebo v ptipadé, Ze se jedna o prazdnou nemovitost, pripadné v urcitych
specifickych situacich. Je zde tedy zachovana jista motivace k efektivnimu vyuziva-
ni nemovitosti. Na druhou stranu v podminkach Ceské republiky, poplatnikovi,
ktery je vlastnikem, nemovitost pronajima a odvadi za ni dan, nic nebrani tuto dan
promitnout do vySe najemného, které bude po svém najemnikovi pozadovat. Proto
i sou¢asné vymezeni dafiového subjektu v Ceské republice povazuji za korektni.
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Z thlu pohledu danové spravedlnosti se jako prijatelnéjsi moZnost jevi zdané-
ni nemovitého majetku na zakladé jeho trzni hodnoty, tedy metoda ,ad valorem®,
ve srovnani s jednotkovym pristupem. Ackoli maji oba pristupy své vyhody a ne-
vyhody, osobné doporucuji spiSe pro hodnotovy pristup ke stanoveni danového
zakladu. Zavedeni nového systému vSak miiZe byt spojeno s velkou administrativni
narocnosti. Nedomnivam se, Ze roCni preceniovani trzni hodnoty by bylo v ramci
zavadéni systému v podminkach Ceské republiky vhodné vzhledem k naroé¢nosti.
Obdobné, jako je tomu ve zbyvajicich statech, bych se priklanél k preceniovani
v napriklad pétiletych, pripadné i delSich intervalech. Zavedeni systému ,ad valo-
rem”“ se jevi jako dobra cesta ke zvysSeni vyznamu danového vynosu, ktery je vSak
doprovazen redukovanim problémi ohledné danové spravedInosti.

V ramci stavajiciho systému se domnivam, Ze se pouzivani mistnich koeficien-
tl jevi jako vhodné z hlediska moznosti, jak zvysit vyznamnost dannového vynosu.
Na druhou stranu podle mé a¢ systém koeficientli do urcité miry redukuje problém
danové spravedlnosti tim, Ze do procesu kvantifikace dané zahrne rovnéz Kritéri-
um lokace nemovitosti, trzni hodnota dokaze postihnout vice neZ pouze toto krité-
rium a pro ucely spravedlivéjsiho zdanéni ji shledavam jako vhodnéjsi.

Trzni hodnota jisté dokaZe 1épe reflektovat platebni schopnost urcitého sub-
jektu. Nicméné osobné se domnivam, Ze ani tato hodnota ji nemusi za kazdych
okolnosti dokonale postihnout. Jako vhodny zdroj inspirace pro ceskou Upravu se
mi jevi korek¢ni prvek, ktery byl zminén v souvislosti se zdanénim britskych rezi-
dencnich nemovitosti, a sice kvantifikace dané na zakladé zohlednéni jak majetko-
vé slozky predmétu dané, neboli hodnoty nemovité véci a osobni slozky - tj. kolik
subjektii nemovitost obyva a zohlednéni jejich sociadlni situace. Pokud urcity sub-
jekt Zije sam, je dan snizena o 25%. Brat v potaz i osobni slozku miize dle mého
nazoru rovnéz prispét k spravedlivéjSimu zdanéni. Zaroven bych rozhodnuti spo-
jena se zminénym posileni mozZnosti osvobozovat ¢i redukovat danovou povinnost
doporucil delegovat na obce, jelikoZ pravé ta je obéaniim nejbliZe a dokaze 1épe
zhodnotit moZnosti jejich platebni schopnosti. Obecné jsem tedy pro posileni moz-
nosti osvobodit ¢i snizit danovou povinnost poplatnikt dané z napriklad socialnich
diivodi. Co se tyce doporuceni ohledné rozpoctového urceni, ale mého nazoru je
stavajici situace v Ceské republice korektni. Dle mého nazoru by méla dar odrazet
sluzby verejné infrastruktury v misté, v némz se nachazi, a doporucuji tedy zacho-
vat stavajici Upravu z hlediska rozpoctového urceni této dané.

Co se tyce pravomoci obce pfi vycisleni dannové povinnosti, jako mozZnost se
jevi pouZit systém danovych pasem, pricemz na zakladé upravy centralni vlady by
byly mezi jednotlivymi pasmy predem vymezené vztahy - tak, jako napft. ve Velké
Britanii Cini v pripadé obytnych nemovitosti napf. dafiova povinnost pro pasmo A
dvé tretiny danové povinnosti stanovené pro pasmo. Tento systém zachovava jisty
poradek a zaroven umoznuje obci ridit se dle svych rozpoctovych pozadavki. Bylo
by zaroven tieba pravnimi predpisy definovat postup, na zakladé néjz by byla dan
obcemi pii zohlednéni jejich pozadavkil vycislena. Nebo, tak jak bylo naznaceno
v souvislosti se zdanénim obchodnich nemovitosti, mize byt dan udana souc¢inem
danového zakladu a danové sazby. V pripadé jeho vyuZiti bych navrhl, aby byla
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daniova sazba urcena obcemi, jako tomu bylo v pripadé irské dané z nemovitosti
slouzicich k podnikani. Osobné bych vsak doporucil, aby bylo centralnimi urady
stanoveno jisté rozmezi, v ramci néjz se danova sazba miize pohybovat, aby nebylo
zvySovani dané prili§ extenzivni. Podobné pri vyuZiti danovych pasem bych defi-
noval néjakou maximalni pripustnou hranici zvySeni dané, aby zvySeni nebylo
z hlediska poplatniki prilisSné. Osobné bych se vice priklanél k tomu, vyuZzit systém
danovych pasem, vzhledem ktomu, Ze se jeho aplikace mize byt jednodussi
z hlediska administrace. U nemovitosti s opravdu velice vysokou hodnotou vSak
doporucuji dan urcit z konkrétni hodnoty ocenéné nemovitosti, jako je tomu
v Irsku.

Zavérem konstatuji, Ze jsem pro zachovani zdanéni nemovitych véci. Zejména
proto, Ze se ztotoZnuji stvrzenim, Ze se jednd o stabilni piijem vzhledem
k imobilnimu a obtiZné utajitelnému danovému zakladu. Za icelem zvyseni danové
spravedlnosti doporucuji prejit na systém zdanéni nemovitého majetku na zakladé
jeho trzni hodnoty, pricemz doporucuji oceriovani provadét v delSich casovych in-
tervalech, nikoli kazdy rok, aby byla sniZena vysoka finan¢ni a administrativni na-
ro¢nost spojend s prechodem na tento systém. Prfi vycisleni dané z rezidencnich
nemovitosti povazuji za vhodné zohlednit pocet osob nemovitost obyvajicich vcet-
né jejich socialni situace. Stavajici vymezeni daniového predmétu a subjektu pova-
7uji v Ceské republice za korektni. Se zavedenim zdanéni nemovitosti na zakladé
jejich trzni hodnoty doporucuji zrusit koeficienty, jelikoz trzni hodnota by méla
kritérium lokace také odrazet. Rovnéz povazuji za dilezité a doporucil bych dele-
govat znacnou miru pravomoci souvisejicich s osvobozenim od dané ¢i sniZeni da-
nové povinnosti na obce. Navrhuji zdanéni na zakladé trzni hodnoty, kdy by byla
nemovitost zdanéna na zakladé ocenovaciho pasma, do néjz nalezi. V pripadé ne-
movitosti s velmi vysokou hodnotou navrhuji urceni dané z konkrétni hodnoty
nemovitosti. Osobné doporucuji stanoveni jistych mezi v moZnosti obci zvySovat
dan vymezenych centralni vladou.
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