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Uvod

Predmétem této prace je dan z nemovitych véci, ktera historicky patii mezi nejstarsi
daflové zatizeni obyvatel na tzemi Ceské republiky.! Zdafiovani je tzce provazano
se statem, ktery figuruje jako vybérci a zaroven jako spravee dané z nemovitych véci. S dani
z nemovitych véci se v prubéhu zivota setkd téméi kazdy ¢loveék. Faktem je, Ze na rozdil
od dan¢€ z pfidané hodnoty nebo dani z pfijmi se s ni poplatnici setkaji obvykle pouze
v mésici kvétnu, kdy jim pfijde slozenka do postovni schranky. Nizkd frekvence placeni
dané¢ spolecné¢ s malou vynosnosti je mozna diivodem, pro¢ dani nevénuje zdkonodarce ani
vefejnost tolik pozornosti, kterou by si jisté zaslouzila.

Dan z nemovitych véci se fadi mezi nejneoblibenéjsi dané, nebot’ se jedna de facto
o druhé zdanéni poplatnikova diichodu. Resenim by mohlo byt transparentnéjsi nakladéani
beneficiafe dan€ z nemovitych véci (obce) s jejim vynosem.

Diplomova prace je tvotfena 8 kapitolami. Forma této prace je pfevdzné popisna,
vyuzivany jsou vsak i prvky analytické a komparativni. Nejprve se zaméfim na postaveni
dané z nemovitych véci v soudasném daiovém systému Ceské republiky a analyzu platné
pravni upravy. Podrobné definuji jednotlivé prvky dané€, nebot’ se domnivam, ze bez vhledu
do této daniové teorie by viibec nebylo mozné o dani z nemovitych véci diskutovat. Cilem
prace je podrobné predstavit zdkon ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci, ve znéni
pozdéjsich predpist (dale jen ,,zakon o dani z nemovitych véci®). Mym zamérem je rovnéz
nabidnout feSeni moZzné budouci pravni Upravy dané. Po zpracovani zékladnich
konstrukénich prvkii dané se budu zabyvat osvobozenim od dané, spravou dané a komparaci
vynosu dvou nejzndméjSich majetkovych dani, konkrétné dan¢ z nemovitych véci a dané
z nabyti nemovitych véci.

RovnézZ se budu vénovat analyze, jaké pravomoci maji de lege lata obce v oblasti
problematiky dané z nemovitych véci. Pravé tento aspekt nemiize byt opomenut, nebot’
vynos z této dang je vyluénym a stabilnim pfijmem obci. Obce s vynosem samy disponuji.
Zejména pro mensi obce, jakych je v Ceské republice mnoho, se jedna o nezanedbatelny
piijem rozpoctu.

V préci se budu taktéz zaobirat moznou zménou koncepce dané z nemovitych véci.
V zavéru vybranych kapitol se zamyslim nad navrhy efektivngjSich feSeni pro dan

znemovitych véci. Zejména u danovych koeficientl se domnivam, Ze je zména vice

! Prvni majetkové dané z pozemkli a méstskych domd se objevily ve 12. stoleti, viz RADV AN, Michal. Mistni
dané. Vyd. 1., Praha: Wolters Kluwer Ceska republika, 2012. str. 149. ISBN 978-80-7357-932-6.
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nez na misté. Pfedmétem mého zkoumani bude, jak si s pravni tipravou dan¢ poradi obce.
Na vzorku ¢eskych mést, jako jsou Podébrady, Bechyné¢ nebo Mlada Boleslav, provedu
analyzu zmén, které obce vramci svych pravomoci realizovaly v souvislosti s dani
z nemovitych véci. V kapitolach, které se budou vénovat danovému zakladu a sazbé dang,
pfedstavim tyto danové prvky z matematického pohledu za pomoci obecnych vzorct, které
reflektuji soucasnou zakonnou upravu.

Déle bude uveden kratky exkurz do zmén, které ptinesla rekodifikace soukromého
prava. Pravni problematika dani je sice zafazena do oblasti vefejného prava, ale tyto dva
svéty nelze zpravidla striktné oddélovat. Tento vhled povazuji za vhodny nejen kvili
terminologickym zméndm, které rekodifikace pfinesla, ale i z hlediska nové hmotnépravni
upravy. Jesté podrobnéjsi reflexe nejen rekodifikace upravy dan€ z nemovitych véci by byla
piinosna, ale vzhledem ke stanovenému rozsahu prace neni redlné mozna.

V zavéru prace uvedu a zhodnotim zahrani¢ni upravu dané z nemovitych véci, ktera
neni v Ceském pravnim fadu prozatim aplikovana. Pfedlohou budou staty, jakymi jsou
naptiklad Slovenska republika nebo pro nas exoticka Cinské lidova republika. Tyto staty
jsou vybrany z ditvodu odlisného feseni pravni Gpravy. Vysledkem prace bude shrnuti, zda
by se aplikace t&chto koncepci mohla realizovat v Ceské republice.

Vzhledem k pravni povaze diplomové prace nebude na dai z nemovitych véci
nahlizeno z ekonomického hlediska. Nicméné pro piipady vetejné diskuse o budoucnosti
dané nesmi byt pravé toto hledisko v Zadném piipadé opomenuto. Rovnéz zajimavym,
ale pro ucely této prace ne pfiili§ hodicim se, spatiuji pohled na dan z nemovitych véci
z hlediska ekonomické psychologie.?

Tato prace vychazi z analyzy odborné Ceské literatury k danému tématu, z vybranych
odbornych titulli zahrani¢nich autorii, ddvodovych zprav, z udaji o dani z nemovitych véci
poskytnutych Ministerstvem financi Ceské republiky a samoziejmé z platnych a ¢innych

pravnich predpist ke dni 08. 07. 2018.

2 Blize k ekonomické psychologii viz RIEGEL, Karel. Ekonomickd psychologie. Vyd. 1., Praha: Grada, 2007,
str. 102, ISBN 978-80-247-1185-0.



1 Obecna charakteristika dani

Na dan¢ je mozné de facto pohliZet jako na multioborové téma. Zajimaji nejenom
pravniky, ekonomy, ucetni, ale, a to predevSim, vSechny obCany. Rovnéz je mozné
konstatovat, ze vétSina obcanti nasi spolecnosti ma na daiiovou problematiku stejny, a sice
negativni nazor.

Dan¢ jsou zaroven Castym predméetem mnoha politickych programti. Je pochopitelné,
Ze navyseni je pro poplatniky nezddouci. Naopak sliby o snizovani danového zatizeni
muzeme pravidelné spatfovat v pfedvolebnich agitacich, nebot’ se v mnoha ptipadech jedna
o jeden zhlavnich faktori rozhodovani voli¢l, na kterou stranu politického spektra
se ptikloni.

Abychom mohli déle o danich hovofit, bylo by dobré tento pojem definovat. Ceska
pravni uprava obecnou legélni definici pojmu dan pifesné nevymezuje, i pfestoze jde
o termin, se kterym velmi Casto pracuje. Pro tivod do danové problematiky lze pouZzit
vieobecné uznavanou stru¢nou definici OECD?, kterou pouziva i mnoh4 odborn4 literatura*
znéjici takto: Darn je povinna nenavratna platba do verejného rozpoctu.

Tato definice pfedstavuje jakysi pomysiny zdklad, ktery mtze byt dopliiovan o dalsi
charakteristiky, jako je naptiklad neucelovost ¢i opakovatelnost.

Je tedy patrné, ze pro lepsi pochopeni pojmu dai je vhodné zaméfit se na jeji
defini¢ni znaky. Nenavratnost platby dan¢ znamen4, Ze danovy subjekt nemé zakonny narok
na vraceni uhrazené dané. S nenavratnosti dané velmi uizce souvisi 1 neekvivalentnost dané€,
kdy poplatnik nema narok na protihodnotu za splnéni své dafiové povinnosti. Pokud zékon
stanovi povinnost platit dan, plati tak pro vSechny vymezené dafiové subjekty.
Je na poplatnikovi, aby si déval pozor, zda nesplituje specifickou podminku naptiklad pro
osvobozeni od dané¢ a je tedy mozné, aby se platb¢ dan€ vyhnul. Jednd se o naplnéni
fimskopravniho pravidla vigilantibus iura scripta sunt’.

Veftejny rozpocet je mnozina, do které také patii ob¢aniim snad nejpovédomé;jsi statni

rozpocet. Vedle statniho rozpoctu tento pojem zahrnuje i rozpoCty tizemni nebo rozpocty

3 OECD — Organizace pro mezinarodni koordinaci a rozvoj je sdruzeni 35 zemi, véetné Ceské republiky (1994).
Hlavnim cilem této organizace je dlouhodoby ekonomicky rozvoj.

4 KUBATOVA, Kvéta. Daiiovd teorie: tivod do problematiky. Vyd. 2., aktualiz. Praha: ASPI, 2009, str. 9.
ISBN 978-80-7357-423-9

5 Zéakony jsou psany pro bdglé.



statnich fond.® Tato diferenciace rozpodti umoziiuje zajistit financovani vefejnych
zalezitosti i¢innéji nez koncentrace prostiedkll v jednom rozpoctu.

Zakony, které se zabyvaji hmotnépravni daitovou upravou, definuji pojem dan vzdy
pouze pro své ucely. Naptiklad zakon ¢. 280/2009 Sb., danovy tad, vyklada pojem ,,dan
takto:

Dani se pro ucely tohoto zakona rozumi

a) penézité plneni, které zakon oznacuje jako dan, clo nebo poplatek,

b) penéziteé plnéni, pokud zakon stanovi, zZe se pri jeho sprave postupuje podle tohoto
zakona,

c) penézité plnéni v ramci délené spravy.”

Dané nejsou jedinym piijmem vetejnych rozpocti. Jak uZ bylo vySe zminéno, druhou
vyznamnou kategorii jsou poplatky. Ty se od dani odliSuji zejména tim, Ze za uhrazeni
poplatku zpravidla nastava protiplnéni a rovnéz byva hrazen casto nepravidelné. Jako
typicky ptiklad mize slouzit soudni poplatek. Vynos ze soudniho poplatku a z poplatki
obecné slouzi k financovani vyzadané sluzby. Rozdilné¢ od dani tedy vstupuje subjekt
do vztahu s beneficiafem poplatku zpravidla s cilem ziskat pro svoji osobu uzitek. Hranice
mezi dani a poplatkem vSak Casto neni ostie vymezena. Naptiklad poplatek za psa je
pravidelny a o protiplnéni je mozné diskutovat. Lze tedy konstatovat, Ze mnohdy se jedna

pouze o teoretické pojmenovani.

1.1 Majetkové dané

Majetkoveé dané piedstavuji urcité danové spoleCenstvi, které postihuje majetek.
Postihuji nejenom vlastnictvi majetku, ale i jeho uzivani ¢i nabyvani. Za dal$i tradi¢ni
kategorii vedle dani majetkového charakteru jsou povazovany dané diichodového typu, které
postihuji pfijmy poplatnika. Jako vetejnosti nejznaméjsi dlichodové dané 1ze zminit dané
z ptijmu fyzickych ¢i pravnickych osob.

Z historického hlediska podléhd majetek zdanéni nejdelsi dobu a nejcastéji.
V Ceské republice neobsazuji majetkové dané piedni misto ve vynosnosti, ale jejich
nespornou vyhodou je, ze jsou stabilni slozkou vefejnych rozpocti. Diky vefejnym

rejstiikiim maji daitové subjekty rovnéz ztizenou moznost vyhnout se tthradé¢ majetkovych

6 MARKOVA, Hana a Radim BOHAC. Rozpoctové privo. Vyd. 1., Praha: C.H. Beck, 2007. str.1. ISBN 978-
80-7179-598-8.
7§ 2 odst. 3 pism. a) zdkona ¢. 280/2009 Sb., dafiovy fad.
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dani, a proto se u dani tohoto typu casto nesetkdvame s daftlovymi Uniky. Lze tvrdit,
ze zaujimaji jakousi doplitkovou funkci a jejich existence je udrzovana, nebot’ jsou relativné
administrativné nenaro¢né.

pravni Uprava pojem majetek nevymezovala jednotné. Kazdy ptedpis si pro své ucely
vykladal pojem sam.®

Rozttisténa Gprava byla rekodifikaci sjednocena zakonem ¢. 89/2012 Sb., obCansky
zékonik. Tento zédkon ve svém § 495 vyraz majetek popisuje jako soubor vseho, co osobé
patii. Majetek lze tedy chépat jako soubor aktiv. Pro uplnost l1ze doplnit, Ze nova tiprava
odliSuje a vyklada také vyraz jméni. Jde o $irSi pojem, ktery zahrnuje souhrn majetku
a dluhi.

Podle Pekové® predstavuji majetkové dané cenu za veiejné statky. Tim lze rozumét
cenu za vefejnou infrastrukturu a dals$i vefejné sluzby. Poplatnik splnénim své danové
povinnosti pfispiva na své okoli a tim zhodnocuje svij nemovity majetek. Vzhledem
k vynosnosti majetkovych dani na naSem tzemi je mozné konstatovat, ze vybrané finan¢ni
prostfedky rozhodné nesta¢i na budovani a provoz vetejnych statkli. Vnimani majetkové
dané jako protihodnoty za jiné plnéni shleddvam jako vhodné a ptinosné. Poplatnik se tak
muze s dani Iépe ztotoznit. I prestoze platba ziistdva stile nedobrovolnd a povinna,
prolomeni charakteristickych rysti dané v podob¢ neekvivalentnosti a netcelovosti pfinasi
pozitivni efekt. Nedomnivam se vSak, Ze je administrativné mozné plo$n¢ vybirat dané
na rizné ucely. Tedy napiiklad na vetejnou zelen, osvétleni atd.

Na majetkové dan¢ nelze nahliZzet jako na pojem jednotny. De facto se jedna
o soustavu dani, jejichZ vynosy plynou do riznych vefejnych rozpocti. V nynéjsi tprave
rozliSujeme dan z nemovitych véci, dan z nabyti nemovitych véci a dan silniéni. Pfed rokem
2014 zakony rozeznavaly jeSté takzvanou trojdan: dan dédickou, darovaci a z pfevodu
nemovitosti.

Z vySe uvedeného by bylo moZné dovodit, Ze doSlo k jejich uplnému zruSeni
a napiiklad darovani je od dan¢ zcela osvobozeno, ale neni tomu tak. Dédicka a darovaci

dafi byla integrovana do zédkona o dani z ptijmi.'? Doslo tedy k ¢4ste¢né redukci poctu druhti

8 Majetek vymezoval napiiklad zruseny § 6 odst. 1 zdkona &. 513/1991 Sb., obchodniho zakoniku, ktery tento
pojem vykladal jako véci, pohledavky a jina prava a pen€zi ocenitelné jiné hodnoty.

9 PEKOVA, Jitka. Verejné finance: iivod do problematiky. Vyd. 2., pteprac. Praha: Wolters Kluwer, 2014,
str. 339, ISBN 80-86395-19-7

19 Darovaci daf, ktera formalné zanikla, spada nyni pod § 10 zakona &. 586/1992 Sb., o danich z p¥ijmd. P¥ijmy,
které pochazeji z dédictvi jsou podle § 4a zdkona €. 586/1992 Sb., o danich z pfijml od dan¢ osvobozeny. Toto
osvobozeni se dotyka nejenom osob fyzickych, ale i pravnickych.
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dani, coz lIze jist¢ oznacit za pozitivni skutecnost, ktera prispéla ke zjednoduseni danového

systému.

1.2 Déleni dani v Ceské republice

Ttidit dan¢ je mozné podle riznych hledisek. Nejzakladnéjsi je déleni na dané
piimého ¢&i nepiimého typu.!! Toto rozliseni nam pomaha ur¢it, ktery subjekt dail zpravidla
odvadi. Pfimé dan¢ jsou adresné. Specifikuji tedy danovy subjekt, kterym bude daii hrazena.
Charakteristickym znakem pifimych dani je fakt, Zze poplatnik nemtize své danové bfemeno
pfenést na jiny subjekt. Osoba poplatnika je tedy shodna s osobou platce dané. Odliseni
téchto dvou subjekti dané se tedy u dani ptimého typu neuplatni.

Jak uz bylo vySe uvedeno, pfimé¢ dané¢ mizeme déale dé¢lit do dvou kategorii,
dichodového a majetkového typu. Jako diichodovou dan 1ze uvést dan z ptijmt fyzickych
nebo pravnickych osob. Do dani majetkového typu je vhodné =zaradit pravé dan
z nemovitych véci, o které tato prace pojednava.

Dané neptimého typu jsou neadresné. Daii sice dopada na poplatnika, ale je odvadéna
jinou osobou, zvanou platce. Dané tohoto druhu jsou vybirdny ze spotieby v cendch zbozi
& sluzeb. Snad nejznaméjsi nepiimou dani v Ceské republice je dafi z pfidané hodnoty.

Pro uplnost a ptehlednost daniového systému Ize doplnit, ze neptimé dan¢ Ize rovnéz
délit do dvou podkategorii, na dan& univerzalni a dané selektivni.'?

Dan z nemovité véci fadime mezi majetkové dané in rem. To znamena, Ze jejich
odvadéni je zavislé na vlastnictvi majetku, a ne na pfijmech jednotlivych poplatniki.
Doslova se tedy jedné o dan¢ ,,na véci®“. Od dani in rem rozliSujeme jesté dan¢€ in personam,
které se vazou k pfijmim poplatnikil a jsou tedy vice propojené s aktudlni finan¢ni situaci
poplatnika.

Kritériem pro zarazeni dané miize rovnéz byt okolnost, do kterého rozpoctu plyne
datiovy vynos. Dané sdilené plynou, jak uz je z ndzvu patrné, do vicero rozpoéti.'® Napiiklad
vynos z dan¢ z piijmil fyzickych osob je rozdélovan hned pro tii rozpoCty: statni, krajské
a obecni. Naproti tomu stoji dan€ vyluéné, jejichz vynos je ptijmem pouze jednoho rozpoctu.
Zajimavosti u majetkovych dani je, Ze viechny v Ceské republice pouzivané, jsou vyluéné.

Dan z nemovitych véci plyne do obecnich rozpocti dle umisténi nemovité véci. Vynos

WMRKYVKA, Petr. Financni pravo a financni sprdava. 2. dil. Vyd. 1, Brno: Masarykova univerzita, 2004, str.
11, ISBN 80-210-3579-X.
12 VYBIRAL, Roman. Semind#: Systém a prameny daiiového prdva, daiiovd soustava, prvky dani. 16. 10.

2017, [citovano 10. 11. 2017]. Dostupné z: http://www.financial-law.cz/hlavni-stranka/financni-pravo-vybiral/
13 FINANCNI SPRAVA. Schéma rozpoctového uréeni dani 2018. 2017, [citovano 14. 2. 2018] Dostupné z:

http://www.financnisprava.cz/assets/cs/prilohy/d-kraje-a-obce/Schema_rozpoctoveho urceni_dani 2018 .pdf
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z dané silniéni je piijmem Statniho fondu dopravni infrastruktury. Cisté do statniho rozpoé&tu
pak sméfuje dan z nabyti nemovitych véci.
Pro pichlednost je vhodné znizornit daiiovy systém Ceské republiky za pomoci

grafu.



Graf ¢. 1: Danovy systém Ceské republiky
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Zdroj: Vytvofeno autorem na zakladé Michal Radvan, Zdanéni nemovitosti v Evrop&!*

4 RADVAN, Michal. Zdanéni nemovitosti v Evropé. 1. vyd. Praha: LexisNexis, 2005, s.17,

ISBN 80-86920-00-3.



1.3 Prvky danovépravnich vztahi
Kazdy danovépravni vztah musi obsahovat urcCité prvky, které tento vztah konkrétné
definuji. Pfesné wurCeni téchto jednotlivych komponenti dané¢ je mozné

za pomoci jednotlivych datiovych zédkont. Rozlisujeme tyto zakladni konstrukéni prvky: 1

1. Subjekt dané — je osoba, jejiz povinnosti je dan platit. Za subjekt dan¢ povazujeme
jejtho poplatnika, platce ¢&i ruditele. Poplatnik'® je osoba, kterd svou datiovou
povinnost odvadi pfimo. Existuji situace, ve kterych neodvadi poplatnik dan sam,
ale prostfednictvim platce. Ten dan vybird nebo srazi poplatnikim a odvadi
jipod vlastni majetkovou odpovédnosti jejimu spravci. Nelze se vSak domnivat,
7e by platce dané byl ve skutecnosti touto dani zatizen. Dafiovéa povinnost stale lezi
na poplatnikovi a platce je jen jakymsi miistkem mezi nim a statem. Stat v tomto
vefejnopravnim vztahu figuruje jako druhd strana. Zakon nerozliSuje, zda je
subjektem dan¢ fyzickd ¢ipravnickd osoba. Danové povinnosti podléhaji obég,

byt mnohdy s uritymi rozdily.!”

2. Predmét dané — (objekt) je hospodarskd skutecnost, diky které mulze byt
poplatnikovi uloZena dafiova povinnost.'® Tato skute¢nost nam dava odpovéd
na otdzku, co budeme danit. Objektem mize byt pfijem, majetek ¢i tieba jednani
daniového subjektu. VéEtsina dani prozrazuje sviij ptedmét uZ ve svém ndzvu. Je tedy
po objektu pojmenovana. Pfispiva to prehlednosti daiiového systému a vS§eobecnému
povédomi o tom, co bude pfedmétem dané. Poplatnik uz tedy dle nazvu mize
rozpoznat, zda bude ptipadné podléhat dani. U dané¢ ze staveb je jasné, Ze predmetem

dané bude stavba, u dané z jednotek bude predmétem jednotka.'

3. Danovy zdklad — stanovi kvantitu objektu dan&.** RozliSujeme dvé kategorie

zéklad, hodnotovy (valoricky) a pevny (jednotkovy). Hodnotovy zaklad

1S BAKES, Milan; KARFIKOVA, Marie; KOTAB, Petr; MARKOVA, Hana a kolektiv. Financni pravo. Vyd.
6. Praha: Nakladatelstvi C.H. Beck, 2012, str. 159. ISBN 978-80-7400-440-7.

16 Pojem poplatnik a platce vymezoval zruSeny § 6 zakona ¢. 337/1992 Sb., o spravé dani a poplatkd. V nyn&jsi
pravni Gpravé tyto pojmy nenalezneme zakonodarcem vymezené, byt’ je oba velmi casto pouziva.

17 Sazba dané z pf{jmu fyzickych osob je 19 % dle § 21 odst. 1 zdkona &. 586/1992 Sb., o danich z pifjmd,
pfi¢emz sazba dané z piijmu fyzickych osob je zpravidla 15 %, dle § 16 odst. 1 zdkona ¢. 586/1992 Sb., o
danich z pfijmu.

BBAKES, Milan; KARFIKOVA, Marie; KOTAB, Petr; MARKOVA, Hana a kolektiv. Financni pravo. Vyd.
6. Praha: Nakladatelstvi C.H. Beck, 2012, str. 160. ISBN 978-80-7400-440-7.

19 Jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou ¢ast domu a podil na spoleénych ¢astech nemovité véci
vzajemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc nemovitd. Viz § 1159 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik.

20 MRKYVKA, Petr. Financni pravo a financni spréava. 2. dil. Vyd. 1, Brno: Masarykova univerzita, 2004, str.
9, ISBN 80-210-3579-X.



pro vypocet dané je obvykle vyjadien za pomoci penéznich jednotek. Tento typ
zékladu se uplatni naptiklad u dané z pfijmu nebo u dan¢ z nabyti nemovitych véci.
Pevny zaklad pro vypocet dan¢ neni urCen penéznimi jednotkami, ale prostoroveé
a obsahov¢ napiiklad v m3, hl. Pevny zéklad je vyuzivan zejména u silni¢nich dani
nebo u dani spotiebnich. U dané z nemovitych véci nalezneme jak valoricky, tak
jednotkovy zéklad. Nutno podotknout, Ze kofeny naSi pravni upravy lezi blize

k jednotkovému zékladu. Déle o valorickém zakladu viz kapitola 8.2.

4. Danova sazba — je méfitko k urdeni vyse dané z danového zikladu.?! Obycejné

rozliSujeme sazbu pevnou a sazbu pomérnou.

5. Splatnost dané — vyjadiuje okamzik, kdy ma byt dafiova povinnost splnéna. Nekteré
zékony stanovi dobu splatnosti dan¢ pfesnym datem, jiné umoznuji splnit dafilovou
povinnost ve stanovené lhité. Nesplnénim této povinnosti vznikd povinnost
odvozena, tedy sekundarni. Tou mize byt naptiklad zaplaceni penale za opozdéné
danové tvrzeni (ptfiznani). Dan nemusi byt uhrazena vzdy jednorazové, ale je mozné

plnit povinnost prostiednictvim zaloh ¢i splatek.

Nékteti autofi?? dopliuji zakladni konstrukéni prvky dané jesté napiiklad o vypocet
dané, zdanovaci obdobi a rozpoctové urceni dang.

Vedle vyse uvedenych prvki, které jsou pro dan existenéné dulezité, rozliSujeme
1 dalsi fakultativni naleZitosti dan€. Mezi n€ miZzeme zatadit naptiklad slevy na dani, dafiové

zvyhodnéni, osvobozeni od dané ¢i dan€prosté minimum.

1.4 Vyvoj inkasa dané z nemovitych véci
Jak jiz vyplyva z vySe uvedeného textu, dan z nemovitych véci vyluéné plyne
do obecnich rozpocti. Nasledujici graf slouzi k vytvofeni pfedstavy o tom, v jaké vysi

se pohybuje inkaso dan& v pribéhu jednotlivych let od vzniku Ceské republiky v roce 1993.

2l BAKES, Milan; KARFIKOVA, Marie; KOTAB, Petr; MARKOV A, Hana a kolektiv. Financni pravo. Vyd.
6. Praha: Nakladatelstvi C.H. Beck, 2012, str. 160. ISBN 978-80-7400-440-7.
22 BOHAC, Radim. Semindr: Obecnd cast daiiového prdava procesniho 1. 9. 10. 2017, [citovano 21. 2. 2018].

Dostupné z: http://www.radimbohac.cz/zimni-semestr-2017/danove-pravo-procesni
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Graf ¢. 2: Inkaso dané z nemovitych véci v historii CR

Inkaso dané z nemovitych véci v historii CR
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Zdroj: Finanéni sprava Ceské republiky??

Sloupcovy graf zobrazuje hodnoty vynosu dan€ z nemovitych véci za kazdy
jednotlivy rok v milionech K¢. Vyhodnocenim grafu je mozné dovodit, ze z dlouhodobého
hlediska je zaznamenan staly nartst absolutni ¢astky vybrané v jednotlivych letech. Kiivka
se vztahuje k vedlejsi (pravé) svislé ose a zobrazuje procentualni vyvoj poméru vynosu dané
z nemovitych véci k celkovému vynosu z dani za piislusny rok. Pribéh kiivky napovida,
ze s ekonomickym rastem vzristd i celkovy vynos z dani, a to vyraznéji nez vynos z dan¢
z nemovitych véci. V prubéhu let tak, s vyjimkou mezi lety 2008 a 2010, vidime pozvolny
pokles podilu zminéné dané na celkovém vynosu. Obecné miizeme shrnout, Ze se tento podil
pohybuje mezi 0,8 a 1,8 %, coz je hodnota vedouci k zamysleni, zda je nutné takovou dan

uplatnovat.

2 FINANCNI SPRAVA. Vyvoj inkasa vybranych dani v CR v letech 1993-2017. 2018, Dostupné z:
http://www.financnisprava.cz/cs/dane/analyzy-a-statistiky/udaje-z-vyberu-dani
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2 Obecny zaklad pro upravu dané z nemovitych véci

Na povinnost danové thrady pamatuje jiz ustavni zdkon ¢. 2/1993 Sb., Listina
ve svém ¢lanku 11 odst. 5 upravuje problematiku vétou: Dané a poplatky lze ukladat jen
na zdklade zdkona.

Jednd se specialni ustanoveni, nebot obecny rdmec pro ukladdni povinnosti
nalezneme v ¢lanku 4 odst. 1 Listiny. Zakonodarce timto zarucil, Ze spravni organy ¢i organy
mistni samospravy nemohou svévoln¢ zavadét Ci rusit daiové povinnosti. Kazda dai nebo
poplatek musi tedy nutné mit zdkonny podklad. Jednd se o obecnou Upravu, kterou
konkretizuji jednotlivé daniové zakony.

Zakladnim zakonem pro upravu dané z nemovitych véci je zakon ¢. 338/1992 Sb.,
o dani z nemovitych véci, ve znéni pozdéjsich predpisti. Tento zdkon nabyl U€innosti dne
1. ledna 1993.

Prestoze je dan z nemovitych véci vybirana ve vét§iné zemich Evropské unie, neni
iprava této dané sjednocena. >* Rozhodovanim o vysi dané z nemovitych véci se nezabyva
EU, ale obvykle tak ¢ini vlada pfislusného statu. Pfimé dané jsou ve vyluéné kompetenci
jednotlivych ¢lenskych statl. U dané€ z pfidané hodnoty a u spotiebnich dani se ¢lenskeé staty
domluvily na harmonizaci pifedpisi a minimalnich sazeb, aby bylo zabranéno
pieshraniénimu naruSovani hospodatské soutéze mezi jednotlivymi ¢lenskymi staty.?

Novelizace zékona o dani z nemovitych véci se daji pocitat jiz na desitky, zdkladni
uprava danovépravnich prvki vSak zlstava bez vétSich zmén. Za zminku stoji zmény,
které pfineslo Zakonné opatfeni Senatu ¢. 344/2013 Sb., o zmén€ danovych zakoni

v souvislosti s rekodifikaci soukromého prava a o zméné neékterych zakoni.

2.1 Zmény souvisejici s rekodifikaci
Pied rokem 2014 byla daf z nemovitosti* tvofena dani z pozemki a dani ze staveb.
Po rekodifikaci soukromého préava bylo nutné uvést danové piedpisy do souladu s novou

pravni Gpravou. Zménu terminologického razu postihl pravé nazev majetkové dané, o které

24 Na Malté nemovité véci zdanéni nepodléhaji. Blize viz RADV AN, Michal. Zdanéni majetku v Evropé. Vyd.
1., Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2007, str. 15, ISBN 978-80-7179-563-6.

25 EVROPSKA UNIE. EU podle oblasti — Dané. 2015, Dostupné z: https://europa.eu/european-
union/topics/taxation_cs

26 Oznageni dané z nemovitych véci pred rokem 2014
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tato prace pojednava. Diivejsi dan z nemovitosti nahradil novy termin dan z nemovitych
véci. Diivodem je nahrazeni terminu nemovitost na pojem nemovita véc.?’

Zmény vécného razu nejsou pouze technické, ale vnaseji do systému nové 1 nové
prvky. Podle diivodové zpravy Ministerstva financi®® lze vécné zmény délit na ty, které
rekodifikace soukromého prava ptimo vyvolavad a na zmény, které zdkonodarce zamyslel
vélenit do pravni Upravy a nyni se mu naskytla vhodna pftilezitost a nejsou tedy piimo
vychézejici z rekodifikace prava. Zakonodarce mél rovnéz piihodnou chvili pro jazykové
upravy rekodifikovanych ¢asti pravniho fadu.

Jako ptiklad zmény provedené rekodifikaci je vhodné zminit institut svéfenského
fondu?’, ktery se dotkl nejen dané z nemovitych véci, ale prakticky i vSech ostatnich dani.
Zakon o dani z nemovitych véci totiz vyslovné jmenuje tento fond jako poplatnika dané.
Svéfensky spravce nasledné dodrZzuje povinnosti jako vlastnik nemovité véci. Podava
priznani k dani a, co je snad pro danového spravce to nejdilezitéjsi, dan radné plati.

Dalsi, pro ucely dan¢ z nemovitych véci zajimavou zménu, vnesla rekodifikace
do samotné skladby dan€. Hned prvni paragraf zdkona o dani z nemovitych véci prodélal
zménu. Diive se daii sklddala z dan€ z pozemk a dané ze staveb. Po rekodifikaci bylo nutné
promitnout pravni Gpravu jednotek do dan¢ z nemovitych véci, a proto nyni rozliSujeme dan
z pozemku a dan ze staveb a jednotek.

Jak je patrné z vySe uvedeného, zména soukromého prava ovlivnila i pravo vetfejné.
V tomto ptipadé pravo danové potazmo financni. Nelze tedy striktné odliSovat tyto dva
sektory prava. Lze vSak podotknout, Ze poplatnik nemusel zmény vyvolané rekodifikaci
viibec zaznamenat, nebot’ vyrazné neovlivnily jeho dailovou povinnost.

Zruleni zékona o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti*’
povazujeme za zmeénu nepiimo souvisejici s rekodifikaci. Tato zména integrovala dan
dédickou a darovaci do zdkona o dani z pfijmtl a dan z pfevodu nemovitosti byla nahrazena

dani z nabyti nemovitych véci.?! Lze tedy konstatovat, Ze doslo ke stejné terminologické

27 Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym G¢elovym urenim, jakoZ i vécnd prava
k nim, a prava, kterad za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li zakon, ze urcita véc neni souéasti pozemku,
a nelze-1i takovou véc pfenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd. Viz § 498
odst.1 zakona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik.

28 MINISTERSTVO FINANCI CR. Ministerstvo financi predloZilo Poslanecké snémovné CR navrh zakona
ozmén¢ danovych zakont. 2013, [citovano 26. 6. 2018]. Dostupné z: https:// www.mfcr.cz/cs/verejny-
sektor/dane/danova-a-celni-legislativa/2013/ministerstvo-financi-predlozilo-poslanec-12011

29 Svétensky fond je chapan jako soubor majetku vyclenény za uréitym uéelem z majetku zakladatele. Takovy
majetek spravuje sveétensky spravce ve prospéch obmyslené osoby. Blize viz § 1448—1474 zékona ¢. 89/2012
Sb., obcansky zakonik.

30" Zakon €. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti.

31 Z&konné opatieni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci.
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zméné jako u dan€ znemovitych véci, ktera byla diive znama pod pojmem dan

Z nemovitosti.

2.2 Zasada superficies solo cedit

Historicky divod, pro¢ je dan z nemovitych véci rozdélena na dvé ¢asti, nalezneme
v pravni upravé civilniho prava pred rekodifikaci. Kdy § 119 odst. 2 zakona ¢. 40/1964 Sb.,
obc¢anského zékoniku, vymezoval nemovitosti jako stavby a pozemky, které jsou spojeny
se zemi pevnym zakladem. Toto rozdé€leni reflektovalo situace, kdy poplatnik dané
z pozemkl a dan¢ ze staveb nebyl jedna a tataz osoba.

Nova tprava zavedla pravu jiz znamou fimskopravni zasadu superficies solo cedit,
v diisledku které se stavby staly soudasti pozemku.? Tato zasada byla aplikovéana
automaticky v ptipadech, kdy vlastnik pozemku a stavby byl v den nabyti t€innosti nového
obcCanského zdkoniku jedna a ta sama osoba. Superficidlni zdsada tedy nebyla pouzita
automaticky ve vSech piipadech. Existuji totiz stavby, které se nestaly soucasti pozemku
samoc¢inng. Zakon v té€chto situacich pfiznava pro vlastnika pozemku, na némz je stavba
zfizena, pfedkupni pravo. Toto pravo je recipro¢ni povahy. Vlastnik stavby ma tedy zaroveii
piedkupni pravo na pozemek.*?

Pro ucely dané z nemovitych véci lze konstatovat, ze nedochazi k uplatnéni vyse
uvedené zasady.** Dati je i nadéle upravena ve dvou samostatnych oddilech — dal z pozemkii
a dan ze staveb a jednotek.

Domnivam se, ze kdyby, a jak je idealné predpokladano, byli vlastnici pozemkd,
staveb a jednotek sjednoceni, bylo by dobré zachovat dan jako dvouslozkovou. Snadnéji by
totiZ reflektovala pocet nadzemnich podlazi budovy, ¢i to, zda slouZi k ekonomické ¢innosti
poplatnikii dané. Sjednoceni do jedné pozemkové dané tak, aby byl zachovan princip
spravedlnosti, se mi s ohledem na diferenciaci déni na pozemku zdd zcela nerealné.
Jako moznou vSak 1ze povazovat jednoslozkovou dail v ptipadech ptistoupeni zdkonodarce
na zménu stanoveni zdkladu dané na hodnotovy (ad valorem). Blize viz samostatna

kapitola 8.2.2.

32§ 506 zakona €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

33§ 3056 odst. 1 zdkona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

34 Viz RADVAN, Michal. Dané a sprdava dani. 1. vyd. Brno: Masarykova univerzita, Pravnickd fakulta, 2015.
str. 54. Edice ucebnice Pravnické fakulty MU, sv. ¢. 503. ISBN 978-80-210-7746-1.
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2.3 Darnova spravedlnost a princip uZzitku

Pti hledani odpovédi na otazku, zda je dan z nemovitych véci spravedliva, 1ze casto
narazit na princip uzitku. Jednd se o to, zda poplatnikovi pfinasi splnéni jeho danové
povinnosti n&jaky uzitek.>> Odpovéd’ na tuto otdzku je jednoznacné ano. V okoli nemovité
veci je zpravidla dopravni infrastruktura, vefejna zelen atd., které je potieba pravidelné
udrzovat. Zminit je mozné rovnez vetejné osvétleni ¢i kanalizace, jejichz potizeni je mozné
diky financnim prostfedkiim z vefejnych rozpocti. Uzitek pro poplatnika je tedy znatelny,
byt neni pfesné méfitelny. Ad absurdum, bychom mohli naptiklad u staveb nachazejicich
se v obcich, uvazovat o tom, Ze okolni infrastruktura je stejné dilezitd jako samotné
vlastnictvi nemovité véci.

Jistym nedostatkem je podle Markové*® neexistujici vztah mezi velikosti domu
a poctem jeho obyvatel nebo Cetnosti vyuzivani infrastruktury jednotlivymi poplatniky.
Je tedy patrné, ze ne vSechny subjekty maji z vefejnych statkli stejny prospéch, a tim
se snizuje uroven danové spravedlnosti.

Pro zdkonodarce by vSak zjiStovani uzitku jednotlivych poplatnikii a nasledné
stanoveni vyméry dan¢ bylo velice ndkladné az nerealné. Presto Ize ale tvrdit, Ze absolutni
daniova spravedlnost by byla dosazena zkoumanim situace kazdého jednotlivého poplatnika.

Dané z nemovitych véci mizeme tedy vnimat jako formu kolektivniho investovéani
do svého okoli. Pokud daiiovi poplatnici tuto myslenku pfijmou, véfim, Ze se vefejné minéni
o dani posune vyznamné k lepSimu. Pomoci k takovému vnimani dan¢ dozajisté mohou obce
svym aktivnim pfistupem a zvefejiiovanim informaci o tom, které statky byly za vynosy
z dan€ z nemovitych véci pofizeny. Vhodnym a modernim prostiedkem ke zvetejiiovani
informaci o vyuZiti vynosu z dan€¢ z nemovitych véci pro poplatniky, potazmo vSechny
obyvatele obce, se jevi v soucasné dob& popularni socidlni site.

Nepopiratelny prvek spravedlnosti viici ostatnim poplatnikiim vnasi do soucasné
zakonné Upravy institut poplatku za zhodnoceni stavebniho pozemku moznosti jeho
pripojeni na stavbu vodovodu nebo kanalizace podle § 10c zdkona o mistnich poplatcich.?’
Vysi poplatku stanovi zpravidla obec, a to prostfednictvim obecné zavazné vyhlasky. Diky

tomuto finanénimu pfispévku je mozné doplnit vefejné rozpocty o tolik potfebné financni

35 Blize RADVAN, Michal. Zdanéni majetku v Evropé. 1. vyd. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2007, str. 37.
ISBN 978-80-7179-563-6.

36 MARKOVA, Hana. Dasi z nemovitosti (Divody jeji existence, perspektivy, mezindrodni srovndni).
10. 12. 2003, [citovano 24. 6. 2018]. Dostupné z: http://www.dvs.cz/clanek.asp?id=5745480

37§ 10c zakona &. 565/1990 Sb., o mistnich poplatcich.
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prostiedky. Poplatek jako nahrada nékladl, které vynalozily obce na vySe zminénou
vetejnou infrastrukturu.

Jak uz znazvu tohoto mistniho poplatku vyplyva, je vybirdn pouze za moznost
pripojeni ke stavbé vodovodu nebo kanalizace. Tato Gprava se muze jevit jako nedostatecna,
nebot’ obec typicky zhodnoti stavebni pozemek i pfivedenim mistni komunikace nebo
stavbou vefejného osvétleni. Nékteii autofi odborné literatury®® proto vyjadiuji myslenku
zabyvat se znovuzavedenim infrastrukturni dané. Tato dain by souhrnné feSila otdzku
celkového zhodnoceni stavebniho pozemku.

Vyse zminény poplatek v praxi dopliiuje na akademické pude diskutovany finanéni
prispévek na vybudovani inZenyrskych siti. Jednd se o v podstaté dobrovolny ptispévek
na vybudovani vetfejné infrastruktury. Pro obce plni tento ptispévek fiskalni funkci, nebot’
je diky nému schopna financovat infrastrukturu. Investor ve své podstaté¢ vklada finanéni
prostfedky do zhodnoceni vlastni nemovité véci. Jedna se o oboustranné prospésné jednani.
Pro svoji $ifi je nutné disledné odliSovat ptispévek od poplatku za napojeni na vodovod
a kanalizaci.

Otazkou, zda je mozné, aby obec s investory sjednala vySe uvedeny ptispevek
se zabyval 1 Nejvyssi soud ve svém rozsudku ze dne 28. 2. 2013, sp. zn. 33 Cdo 3225/2011.
Zavérem soudu byla skutecnost, ze prispévek je mozné sjednat, nebot’ toto sjednani neni
v rozporu se zékonem. Vzajemna dohoda obci a vlastnikli pozemk, ktefi chtéji vylepsit
a zhodnotit své okoli, je tedy mozna. Vznikne tedy platny pravni zdvazek mezi obci
a vlastnikem pozemku.

Nejvyssi soud CR rovnéz vyklada, e v ptipadé mistnich poplatkil je obec nositelem
vetejné moci, a mize tedy autoritativné ukladat povinnosti prostfednictvim obecné zdvazné
vyhlasky. Tyto vyhlasky musi byt v souladu se zakonem a povinnosti mohou byt ukladany
pouze na zakladé zmocnéni zédkona.* V soukromopravnich vztazich, jako je pravé tento
mezi obci a investorem, vystupuje obec jako pravnicka osoba a nema nadiazené
(autoritativni) postaveni. Lze tedy hovofit o rovnopravnosti mezi smluvnimi stranami. Obec
muze zpravidla uzaviit jakoukoliv smlouvu, ktera neni zdkonem zakazéna. Vzajemnou
dohodou stran vznika platny zadvazek investora zaplatit dohodnuty pfispévek a zavazek obce

poskytnout pfedem sjednané protiplnéni.*

3% RADVAN, Michal. Mistni dané. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer Ceské republika, 2012. str. 128. ISBN
978-80-7357-932-6.

39 (1. 4 odst. 1 Ustavni zékon &. 2/1993 Sb., listina zékladnich prav a svobod.

40 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 1. 9. 2015, sp. zn. 33 Cdo 2809/2013.
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Domnivam se, ze tento piispévek je vyhodny pro ob¢ strany a vzhledem
k sou¢asnému trendu suburbanizace*! nutny. Obecni rozpoéty by ale nemély piilis doplacet

na touhy svych obyvatel po Zivoté na predmésti.

41 Suburbanizace je pojem oznalujici proces zvétSovani rozlohy mésta. Jedna se o pfesun obyvatel, funkci a
aktivit z jadrovych oblasti mést do okolnich oblasti. Blize viz OUREDNICEK, Martin. Suburbanizace. 2011,
[citovano 30. 6. 2018]. Dostupné z: http://www.suburbanizace.cz/projekt.htm
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3 Prvky pravni konstrukce dané z pozemkii, staveb a jednotek

3.1 Predmét dané z nemovitych véci

Pfedmét dané tvofi jeden ze zdkladnich prvka danovépravnich vztahti. Jedna
se o termin finanénépravni teorie. De iure tvoii pfedmét dané z nemovitych véci pozemky,
stavby a jednotky, které se nachazi na izemi Ceské republiky. Ob&anstvi poplatnika neni
pro G&ely této dand rozhodujici. Cizinci, kte¥i vlastni nemovitou véc na tizemi CR, plati tedy
dan podle ¢eského prava, naopak pokud vlastni cesky obCan nemovitou véc v zahranicni,
hradi svou danovou povinnost tam. Odborna literatura hovoii o zédsadé, ze predmétem
zdanéni nemovitych véci je pouze nemovity majetek, ktery se nachézi na tizemi toho kterého
statu.*?

Zdanéni majetku je pro stdt obecné velmi vyhodné. Vzhledem k tomu, Ze diky
vetejnym rejstiikiim 1ze snadno dohledat vlastnika nemovité véci a také k tomu, Ze tato dail
nevykazuje tolik moznosti uniku jako tfeba dané€ ptfijmové. Vitanym pomocnikem pii uréeni
predmétu dan€ je katastr nemovitosti, jenz je regulovan zakonem ¢. 256/2013 Sb., o katastru
nemovitosti (dale jen ,katastralni zdkon*). Tento zdkon je rovnéz napomocny k definovani
nékterych termint pouZzivanych zakonem o dani z nemovitych véci.

Je nutno rozliSovat skutecnost, kdy pozemek, stavba ¢i jednotka neni vibec
predmétem danovépravniho vztahu, od skutecnosti, kdy je pfedméet dan€ pouze osvobozen
od jejich uhrad. PficemZ osvobozeni miiZze byt pouze docasného charakteru, napiiklad
na ur€ity pocet let, zatimco charakter non-objektu je vzdy trvaly. Zietelnym rozdilem je také
okolnost, Ze pfedmét dan¢ stanovi pouze zédkonodarce, zatimco osvobozeni od dané miize
ve vyjimec¢nych ptipadech stanovit obec prostfednictvim obecné zavazné vyhlasky.

Lze vSak konstatovat, Ze poplatnici si rozdilu mezi vySe uvedenymi defini¢nimi
pojmy nevsimnou. Rozhodujici je pro né€ otazka, zda maji ¢i nemaji uhrazovaci povinnost.

Pro ucely této prace budou popsany nalezitosti konstrukce dané pro kazdy prvek

danovépravnich vztahti zv1ast.

3.1.1 Predmét dané z pozemki
Dani z pozemkii podléhaji zpravidla viechny pozemky na uzemi Ceské republiky
evidované v katastru nemovitosti. Katastralni zdkon ve svém § 2 odst. 1 pism. a) vymezuje

definici pojmu pozemek jako: ,,cdst zemského povrchu oddélend od sousednich casti hranici

42 RADVAN, Michal. Zdanéni majetku v Evropé. 1. vyd. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2007, str. 114.
ISBN 978-80-7179-563-6.
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uzemni jednotky nebo hranici katastralniho uzemi, hranici viastnickou, hranici stanovenou
regulacnim planem nebo vizemnim rozhodnutim. *

Zakon o dani z nemovitych véci rovnéz ve svém § 2 odst. 2 podava negativni vycet
pozemk, které jsou vyjmuty z predmétu dané. I pifestoze se nize uvedené pozemky
nachézeji na tizemi Ceské republiky, nejsou vzhledem k jejich obecnéprospéiné, ekologické
a jiné funkci pfedmétem zdanéni. Pfedmétem dané z pozemki nejsou:

a) pozemky zastavéné zdanitelnymi stavbami v rozsahu zastavéné plochy téchto

staveb.

V tomto pismenu vyjadiuje zadkonodarce svlj zdjem na zamezeni soucasné¢ho
zdanéni pozemki a staveb. Neexistence této normy by pro poplatnika znamenala podrobeni
se dvojimu zdanéni. Pro subjekt dané je tato situace kvalifikovéna jako nezadouci.
Ustanoveni tedy neni k tiZi poplatnika, ba naopak k jeho prospéchu. Pti stanoveni pfedmétu
dan¢ de facto odecitdme ptudorys stavby od vyméry celého pozemku vlastnika.

b) lesni pozemky, na nich? se nachdzeji lesy ochranné a lesy zvldStniho urceni.

Kategorizaci lesti nalezneme v § 6 a nasledujicich zdkona €. 289/1995 Sb., o lesich
aozméné nékterych zakoni (lesni zakon). Pfi€emZz ochranné lesy jsou obecné lesy
na mimotadné neptiznivych stanovistich ¢i lesy vysokohorského charakteru. Zvlastnimu
uréeni slouzi ty lesy, které se nachazeji v pasmech hygienické ochrany vodnich zdroji
I. stupné nebo plni funkei pii zlepSovani zivotniho prostiedi. Vedle vySe uvedenych dale
kategorizuje zakon jesté lesy pod vlivem imisi a lesy hospodaiské. Hospodarské lesy, jak
uz vyplyva zjejich nazvu, jsou bézné pouzivané k ekonomickym cinnostem poplatnikd.
Neni tedy divod, pro¢ by nemély byt pfedmétem pozemkové dan€ a podléhaji danové
povinnosti.

¢) pozemky, které jsou vodni plochou s vyjimkou rybnikii slouZicich k intenzivnimu
a prumyslovému chovu ryb.

Pfedmétem pozemkové dané nejsou pozemky, na kterych se nachazi vodni plochy.
Opctovnou vyjimkou jsou vodni plochy slouzici k hospodarskym ucelim — podnikani
s chovem ryb.

d) pozemky urcené pro obranu Ceské republiky.

U pozemkl urcenych pro obranu neni rozhodujici, zda se jednd o pozemek
ve vlastnictvi soukromém ¢i ve vlastnictvi statu. Zietel je kladen pouze na obrannou funkci

pozemku.*?

# Pravni upravu poskytuje zakon ¢&. 222/1999 Sb., o zajistovani obrany Ceské republiky.
19



e) pozemky v rozsahu odpovidajicim vysi spoluvlastnickych podilii na nich, které
Jjsou soucasti zdanitelnych jednotek v budové bytového domu.

Pozemky nalezejici k jednotce nejsou pfedmétem dané. Tato uprava byla zvolena
z divodu usnadnéni administrativniho zatizeni. Pokud vSak pozemek piesahuje zastavénou
plochu stavby rozdélené na jednotky, pouzije se pro stanoveni podlahové plochy zvyseny

danovy koeficient (1,22).

3.1.2 Predmét dané ze staveb a jednotek

Predmét dané Ize pomérné jasné formulovat — jsou jim stavby a jednotky nalézajici
se na izemi Ceské republiky. Zakon o dani z nemovitych véci nedefinuje nékteré dilezité
terminy pro vyklad ustanoveni o predmétu dané ze staveb a jednotek, ale odkazuje
poplatnika na vymezeni v ostatnich zdkonech. Zejména se jednd o zakony katastralni
a stavebni.

Pred rekodifikaci ob¢anského zakoniku dani ze staveb podléhaly takové stavby,
které mély povahu nemovitosti dle obcanského zakoniku. Stavba nesplitujici tuto podminku
nebyla pfedmétem dané znemovitosti. Nalez Ustavniho soudu toto vnimani stavby
potvrzoval a ve svém nalezu konstatoval, Ze ,,Pojem stavby je jednoznacné spojen s pojmem
nemovitosti, tedy véci nemovité. Jak znamo, véci nemovité vymezuje obcansky zakonik. “**

Vzhledem ke zméné charakteru stavby ze samostatné nemovité véci na soucast
pozemku nelze aplikovat k uréeni predmétu dané€ ze staveb a jednotek obcansky zakonik.
Nynéjsi pravni Uprava si vypomaha odkazem na katastralni zédkon, pficemZ prohlaSuje,
7e predmétem dané je budova definovana pravé timto zdkonem.*> Budovou se v § 2 pism. 1)
rozumi nadzemni stavba, ktera je spojena se zemi pevnym zakladem, a je rovnéZ prostorové
soustfedéna a navenek pievazné uzaviena obvodovymi sténami a stieSni konstrukei.

Pro uplnost 1ze dodat, Ze druhym typem stavby, a tedy predmétem dané, se rozumi
1 dokonc¢ena nebo uzivana inZenyrska stavba, ktera je uvedend v ptiloze €. 1 zdkona o dani
znemovitych véci. Jednd se o taxativné vyjmenovany seznam Citajici napiiklad véze
pro vysilani, vysoké pece nebo pro kominy pro energetiku.

Pfedmétem dang, jak uz vyplyva z nazvu dang, jsou rovnéz zdanitelné jednotky, které

se nachazi na izemi Ceské republiky. Rozligujeme dvoji vymezeni pojmu jednotka — podle

# Nalez Ustavniho soudu sp. zn. II. US 529/05, ze dne 19. 6. 2007.
4 NOVOTNA, Monika; KOUBOVSKY, Petr. Zdkon o dani z nemovitych véci. Komentai § 7. 1. vyd. Praha:
Wolters Kluwer, 2015, 144 s. ISBN 978-80-7552-002-9.
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obc&anského zakoniku a zdkona &. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byti.*¢ Stavby, ve kterych jsou
jednotky umistény, vSak samy o sobé predmétem dané nejsou.

Pro ucely zarazeni stavby a jednotky jako pfedmétu dan€ je diilezity momentalni stav
nemovité véci. Rozestavéna stavba ¢i jednotka neni pfedmétem dané ze staveb. Tim se stane
az v momentu, kdy je podle § 119 zakona ¢. 183/2006 Sb., 0 izemnim planovani a stavebnim
fadu (dale jen ,,stavebni zdkon®), zplisobila k uzivani. Poplatnik vSak neni dané zprostén.
Béhem vystavby hradi pozemkovou dail. Poté, co stavebni Ufad uzivani nemovité véci
povoli, zapocne vlastnik pravidelnou tthradu dan¢ ze staveb ¢i jednotek. Je tfeba si uvédomit,
ze faktické nepouzivani stavby ¢i jednotky neznamend vyjmuti z predmétu dané.

I z nevyuzivanych nemovitych véci je dan zpravidla vymétovana.

3.2 Subjekt dané z nemovitych véci

Subjekt dané je terminem finanénépravni teorie, zdkonem je zpravidla oznaCovan
jako poplatnik. Subjektem dané z nemovitych véci je v Ceské republice vlastnik pozemku,
stavby ¢i jednotky evidovany jako vlastnik v katastru nemovitosti. Rozhodujicim datem je
stav k 1. lednu pfislusného zdanovaciho obdobi. Kdo je k tomuto datu zapsan jako vlastnik,
ma zavazek platit dan. Takovy subjekt podléha povinnosti podat danové ptiznani k dani
znemovitych véci a nasledn¢ v pravidelnych cyklech dan platit. Jednd se o pomérné
logickou a jednoduchou pravni upravu, pficemz dan je vymétovana dopiedu za zdanovaci

rok.

3.2.1 Subjekt dané z pozemki

Subjektem dané€ z pozemkl je zpravidla vlastnik pozemku. V ptipadé zdanitelnych
pozemki ve vlastnictvi Ceské republiky je poplatnik vymezen v § 3 odst. 2 pism. a) zakona
o dani z nemovitych véci. Je jim organizacni sloZzka statu, statni pfispévkova organizace,
statni fond, statni podnik ¢i pravnickd osoba, kterd ma pravo na zékladé vypljcky uzivat

pozemek podle zvlastniho piedpisu.?’

Vyjmenovani poplatnici zpravidla maji pravo
s pozemkem hospodafit.

Taxativni vycet zakona dale doplituje upravu o dalsi specifické ptipady. Poplatnikem
pozemkové dan¢ rovnéz mohou byt fondy (svéfensky, podilovy, obhospodafovany penzijni

spolecnosti) nebo stavebnici, v ptipad¢ pozemku zatizeného pravem stavby.

46 Zakon &. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byti byl zruSen k 1. 1. 2014. Pravni vztahy jednotek vymezenych
zakonem o vlastnictvi bytl se vSak nadale idi timto zakonem.

47 Pravni vztahy vyptijcky majetku Ceské republiky fesi zakon &. 1/2007 Sb., kterym se upravuji nékteré uzivaci
vztahy k majetku Ceské republiky.
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Ne vzdy je nutné poplatnikem vlastnik zdanitelného pozemku, a¢ by se na prvni
pohled mohlo zdat, Ze jde o pravidlo. Poplatnikem mize byt namisto vlastnika najemce nebo
pachtyi*®, ktery ma pravo pozemek uZivat. Poplatnikem je vzdy u pozemkd, které jsou
v katastru nemovitosti evidovany zjednodusenym zptsobem. Typicky se jedna o pozemky
lesniho a zemédélského typu jejichZz hranice nejsou v terénu znatelné. Evidence pozemku
zjednodusenym zptisobem bude postupnym obnovovanim katastralniho operatu® zanikat.
Najemce je potom dale poplatnikem dané, pokud se jedna o pozemky, se kterymi hospodaii
Statni pozemkovy ufad nebo Sprava statnich hmotnych rezerv. Poslednim zdkonem
uvedenym piipadem, kdy dan hradi ndjemce, je skutecnost, kdy se jednd o pozemek
pfevedeny na zéklad¢ rozhodnuti o privatizaci na Ministerstvo financi.

Pro Gplnost dodavam, Ze poplatnikem dané€ z pozemki milize byt vyjimecné 1 uzivatel
pozemku. ,,Uzivatel je poplatnikem dané z pozemkii v pripade, Ze viastnik pozemku neni
znam.“ Casto je na viné nedostateéna identifikace vlastnika pozemku nebo skute¢nost,
7e vlastnik neni v katastru viibec evidovan. Podle Ufadu pro zastupovani statu ve vécech
majetkovych vétSina chyb v evidenci nemovitosti vznikla pted rokem 1989. Katastralni
zakon pfitom upravuje pro vlastniky povinnost udrzovat udaje evidované v katastralnim
rejstifku ve shodé se skute¢nosti. Utady jsou nyni opravnény odstrafiovat pouze zjevné
chyby, které nalezly v zapisech. Vécné chyby mohou katastralni Gfady napravovat pouze
na podnét osoby opravnéné, tedy vlastnika. Pokud se opravnéné osoby nepiihlasi
do 31. 12. 2023, majetek ptejde na stat, protoZe uplyne lhlita dand ob¢anskym zakonikem.
Po tomto terminu bude nutné vlastnicky néarok dokazat pravomocnym soudnim
rozhodnutim.*

Lze tedy konstatovat, Ze najemci, pachtyii a uZivatelé pozemkl budou digitalizaci
a identifikaci vlastnikli jako poplatnici dané z pozemku zcela vypusténi. Nepochybnou
vyhodou bude zptehlednéni a sou¢asné administrativni usnadnéni pravni Gipravy, kterou jisté

oceni jak danové subjekty, tak 1 ptislusni spravci dan€.

“8 Pachtyi mé na rozdil od najemce jest& pravo pozivaci. To znamena, Ze z ni miZe brat uzitky. Pravni upravu
poskytuje obCanské pravo v § 2332 a nasledujicim zékona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik.

49 Obnovou katastralniho operatu se dle § 40 katastralniho zdkona rozumi vyhotoveni nového souboru
geodetickych informaci a nového souboru popisnych informaci v elektronické podob€. Obnovu operatu
zahajuje katastralni ufad bez navrhu.

50 URAD PRO ZASTUPOVANI STATU VE VECECH MAJETKOVYCH. Casto kladené otazky. 2011,
Dostupné z: https://www.uzsvm.cz/casto-kladene-otazky-2170-0-85/
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3.2.2 Subjekt dané ze staveb a jednotek

Zakon definuje poplatnika dan¢ ze staveb a jednotek az na drobné vyjimky stejné
jako u pozemkové dan¢. Subjektem je opét zpravidla vlastnik zdanitelné stavby ¢i jednotky.
V situacich, ve kterych neni stavba samostatnou nemovitou véci, vyuziva zadkon o dani
z nemovitych véci fikce, podle které je stavba nemovita véc, jejimz vlastnikem je osoba,
ktera vlastni nemovitou véc (pozemek), jehoz je tato stavba soucasti. Tuto upravu bylo nutné
provést z divodu znovuzavedeni zasady superficies solo cedit obanskym zakonikem.

Pravni tprava poplatnikii dané ze staveb a jednotek ve vlastnictvi Ceské republiky
a zakonem specifikovanych fondl je totozna jako u vysSe uvedené konstrukce poplatnika
pozemkové dané. Stejnd pravni konstrukce je pouZzita i v situacich, kdy je poplatnikem dané
najemce ¢i pachtyf. Jednd se o pfipady zdanitelnych staveb s vyjimkou obytnych domu
a zdanitelnych jednotek zahrnujici nebytovy prostor odlisSny od sklepa nebo komory.
Povinnost platit dan ptrechazi pouze v ptipadech, kdy se stavbou ¢i jednotkou, ktera
je pfredmétem najmu, hospodaii Statni pozemkovy ufad, Sprava statnich hmotnych rezerv
nebo pokud byly ptevedeny na Ministerstvo financi rozhodnutim o privatizaci.

V néavaznosti na vyse uvedené je vhodné doplnit ipravu o vymezeni poplatnikti dané
ze staveb a jednotek, které se nachdzeji ve spoluvlastnictvi. Zakon o dani z nemovitych véci
poskytuje ve svém § 13 pomérné struénou Upravu. Poplatnici jsou povinni plnit daiiovou
povinnost spole¢né a nerozdilng, pokud jsou spoluvlastnici nemovité véci nebo pokud neni
mozné urcit na nemovité véci jejich podil. Charakteristickym ptipadem situace, kdy neni
mozné uréit podil na nemovité véci je, jestlize se nachazi ve spolecném jméni manzeltl.
Hovoiime tedy o takzvané solidarni dafiové povinnosti.’! Dafiové piiznani je opravnén podat
libovolny spoluvlastnik, ktery je poté povazovan za spolecného zastupce spoluvlastnikd.

Danlové priznani je mozné podat spoluvlastnikem i1 pouze za jeho urcity
spoluvlastnicky podil. Kazdy dalsi spoluvlastnik musi poté ucinit za sviij vlastnicky podil
na nemovité véci stejné. JelikoZ je uprava spoluvlastnictvi zafazena ve spole¢nych

ustanovenich zékona, je mozné ji aplikovat rovnéz na pozemkovou dan.

3.3 Zaklad dané z nemovitych véci

Dané z nemovitych véci je mozné tfidit podle vztahu danové sazby k zakladu dané.

Obecné rozliSujeme dané, jejichz zéklad je jednotkovy, hodnotovy nebo stanoveny

5! Problematika solidarni povinnosti je bliZze upravena § 1872 a nasl. zdkona ¢&. 89/2012 Sb., ob¢ansky zékonik.
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bez jakéhokoliv vztahu ke zdafiovanému zakladu. V Ceské republice je podle platného
zakona uzivan jednotkovy danovy systém doplnény o prvky systému hodnotového.

Jednotkové dan€, Casto také nazyvané terminem specifické, jsou stanoveny
dle mnozstvi jednotek danového zakladu ¢i podle mnozstvi jednotek charakteristické
vlastnosti v dafiovém zékladu.’?> Tento systém neni administrativné piili§ naro¢ny
a vyznamnym pozitivem je i jeho relativni finan¢ni nenakladnost. Nejvice diskutovanym
negativem je vSak danova nespravedlnost, kterou do systému vnasi, jelikoz nereflektuje
hodnotu nemovité véci. Zakonodarce zvolil jednotkovou Gpravu u vétSiny pozemk a staveb.
Jako zéklad dané se v téchto piipadech bere zastavéna plocha v m*

U hodnotovych dani je zaklad dan¢ uréen podle penézitych jednotek. Tato Uprava
neni u dané z nemovitych véci v Ceské republice pfili§ rozsifend vyuzivana. V éeském
pravnim systému vsak existuji dané, jejichz zéklad je vzdy stanoven jako hodnotovy. Do této
kategorie patii zejména dan¢ z piijma fyzickych a pravnickych osob. Pro upravu dané
z nemovitych véci se vSak jedna jen o doplitkkovy prvek, nebot’ specificky zaklad je u Gpravy
dané z nemovitych véci vice frekventovany. Hodnotovy zéklad je také nékdy vyjadiovan

latinskym terminem ad valorem. Vice viz kapitola 8.2.2.

3.3.1 Ziklad dané z pozemku

De lege lata je u pozemki, které se nachazi na tizemi Ceské republiky, rozdélen
zaklad dan€ zdkonem o dani z nemovitych véci do tfi skupin. Prvni dvé skupiny niZe
uvedenych pozemkt spojuje stanoveni zakladu dané podle hodnoty pozemku. Tteti skupina
uréuje zaklad dané specificky, v tomto pripadé v m?.

1. skupina definuje zéklad dan¢ u takzvané zeméd¢€lskych pozemkd, jakymi jsou
orné pudy, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady a trvalé travni porosty.
Zaklad dané je v téchto ptipadech cena pldy, kteréd se vypocita jako soucin realné
vyméry pozemku a priimérnou cenou pozemku za 1 m?. Priimérnou cenu stanovi

vyhlaska Ministerstva zemé&délstvi.>
Zaklad dané [K¢] = Vyméra pozemku [m?] * Pramér ceny pidy [K&/m?]

2. skupina upravuje zéklad dané rovnéZ jako valoricky a fe$i danovy zéklad

pro pozemky, které maji charakter hospodatskych lest a rybnikl s intenzivnim

52 KUBATOVA, Kvéta. Dariovd teorie: 1ivod do problematiky. Vyd. 2., aktualiz. Praha: ASPI, 2009, str. 32.
ISBN 978-80-7357-423-9

53 Vyhlaska €. 298/2014 Sb., o stanoveni seznamu katastralnich tizemi s pfifazenymi primérnymi zakladnimi
cenami zemédé€lskych pozemk.
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a primyslovym chovem ryb. Zakladem dané je cena pozemku vyjadiena
v penéznich jednotkéach. Poplatnik obligatorné¢ voli ze dvou metod urceni
zékladu. Spravce dané tedy finan¢ni Ufad nema v tomto piipadé Zzadnou
pravomoc zasahovat do vybéru a subjekt dané tak zpravidla voli metodu pro n¢j
finan¢n€ 1 administrativné vyhodnéjsi. Zakladem dan¢ tedy miize byt bud’ cena
pozembku, kterd je zjisténa dle platnych cenovych piedpist k 1. lednu ptislusného
zdanovaciho obdobi, nebo soucin skutecné vymeéry pozemku a pevné stanovené

castky 3,80 K¢.
Ziklad dané [K¢] = Cena pozemku [K¢]
nebo
Zaklad dané [K¢] = 3,80 [K¢/m?] * Vyméra pozemku [m?]

3. skupina upravuje zéklad dan€ z ostatnich pozemki vyse neuvedenych. Jedna
se naptiklad o stavebni pozemky ¢i o zastavéné plochy a nadvofti. Zakonodarce
zvolil pro tuto upravu odliSny zpusob pro stanoveni zakladu pozemkové dan€.
Ten je zpravidla urden jako specificky a je jim skute¢nd vyméra pozemku v m?,

zjisténa vzdy k 1. lednu pfislusného zdaniovaciho obdobi.

Zaklad dan& [m?] = Skuteéna vyméra pozemku [m?]

3.3.2 Zaklad dané ze staveb a jednotek

Zaklad dang ze staveb a jednotek je na rozdil od dan¢ z pozemk striktné specificky —
vyjadifeny v mérnych jednotkéch. Pro ucely dan€ ze staveb a jednotek se mérnou jednotkou
rozumi vyméra zastavéné plochy v m* Rozhodny je vzdy stav zastavéné plochy k 1. lednu
ptislusného zdanovaciho obdobi. Pro ucely dané z nemovitych véci se pouzije definice

zastavéné plochy dle stavebniho zakona.**
Zaklad dan¢ ze staveb je tedy prosty:
Zaklad dané [m?] = Vyméra zastavéné plochy [m?]

Pro stanoveni zdkladu dan¢ ze staveb a jednotek zvolil zakonodarce metodu
s vyuzitim dvou variant koeficientil. Jedna se o relativn€ novou Upravu, kterd byla vélenéna

zménou zékona o dani z nemovitych véci v souvislosti s rekodifikaci civilniho prava.

54 Zastavénou plochou stavby se rozumi plocha ohrani¢ena pravothlymi priméty vné&jsiho lice obvodovych
konstrukei vSech nadzemnich i podzemnich podlazi do vodorovné roviny. Plochy lodzii a arkyit se
zapocitavaji. Vice viz § 2 odst. 7 zakona ¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon.
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Uprava reflektuje vymezeni pojmu jednotka v ob&anském zakoniku.”> Pozemek je nyni
soucasti jednotky a neni pfedmétem pozemkové dané. Pro jednotky je zakladem dané
upravena podlahova plocha. Touse rozumi soudin vyméry podlahové plochy v m?

a prislusného koeficientu:

® koeficient 1,22 zohlediiuje existenci pozemku, ktery je soucdsti jednotky
a pfesahuje zastavénou plochu nebo situace, ve kterych je vlastnik jednotky
rovnéz spoluvlastnikem pozemku, ktery je uzivan ve spoluvlastnictvi v§ech
vlastniki jednotek. Vyssi koeficient reflektuje skutecnost, ze pozemek,

ktery ptesahuje zastavénou plochu, je vynat z predmétu pozemkové dang;

e koeficient 1,20 se pouzije ve vSech ostatnich ptipadech.

Zakladem dané ze staveb a jednotek je tedy v ptipadé jednotky:
Ziklad dané [m?] = Vyméra podlahové plochy [m?] * Koeficient [-]

Typicky se koeficient 1,22 aplikuje v ptipadé vnitroblokt ¢i pfedzahradek, které jsou
ve spoluvlastnictvi vlastnikli zdanitelnych jednotek. Pozemek totiz ptesahuje zastavénou
plochu budovy bytového domu. Jeho uzivani je obvykle spojeno s béznym chodem domu.
Zpravidla na takovém pfecnivajicim prostoru nalezneme popelnice, suSdky na pradlo
¢i lavicky. Povinnosti kazdého subjektu je podat dafiové pfiznani a v ném zvolit koeficient,
ktery odpovida jeho situaci. Domnivam se vSak, Ze vySe vysledné dané neni pfilis
diferencovana. Rozdil pro poplatnika mnohdy ¢ini pouze koruny, maximalné desetikoruny
za prisluSné zdanovaci obdobi, které je pro ucely dan€ z nemovitych véci kalendaini rok.
De lege ferenda by tedy bylo moZné uvaZovat o vy$§im rozdilu mezi hodnotou vyse
uvedenych koeficienti.

Dtivodova zprava®® k novelizaci § 10 odst. 3 pism. a) zdkonem &. 23/2015 Sb., kterym
se meéni zékon ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci, ve znéni pozdéjsich predpisu,
poukazuje na rozdil v pravni Gpravé koeficientll u pozemki, které jsou ¢i nejsou verejné
pfistupné. Aplikace vysSiho koeficientu (1,22) se pouzije tehdy, pokud pozemek neni
vefejnosti ptistupny a vyuzivaji ho tedy jen vlastnici jednotek, a to spole¢né. Nizsi koeficient

(1,20) se uplatni v ptipadech, kdy je pfedmétny pozemek piistupny pro vetejnost a vstup je

55§ 1159 odst. 1 zakona €. 89/2012 Sb., obansky zakonik.

56 POSLANECKA SNEMOVNA PARLAMENTU CESKE REPUBLIKY. Snémovni tisk 292/0, &ast &. 1/4,
Novela Z. 0 dani z nemovitych véci. 2015, Dostupné Z:
https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O=7&CT=292&CT1=0
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umoznén prakticky pro kazdého. Posouzeni, zda jde o pozemek, ktery spada do kategorie
vetejné piistupnych prostor, je nutné u jednotlivych piipadii vzdy individualné.

Pro uplnost popisu pravni upravy stanoveni zakladu dané u jednotek je nutné
poznamenat, ze do vymeéry podlahové plochy jednotky se zpravidla nezapocitava podlahova
plocha vSech spolecnych ¢asti domu, na kterych ma vlastnik jednotky spoluvlastnicky podil.
Chodby domu ¢i schodisté nebudou mit pro poplatnikiiv vypocet dané ze staveb a jednotek

zadny vyznam.

3.4 Sazba dané z nemovitych véci
Sazba dan¢ predstavuje jeden ze zékladnich prvki danovépravnich vztahti. Pro ucely
dané¢ z nemovitych véci je existence sazby dan¢ nezbytna, nebot’ bez sazby by nebylo viibec
mozné dan vyméfit. Za pomoci danové sazby je mozné ze zdkladu dané vypocitat vyslednou

dan.

Obecny vzorec pro vypocet dané z nemovitych véci:

Dan = Danovy zaklad * Danova sazba

Zpravidla rozliSujeme mezi sazbou pevnou a pomérnou. Pevnd sazba dané je
stanovena pevnou castkou. Neni zavislad na hodnoté zadkladu dané, ktery byva obvykle
vyjadien v penéznich jednotkach. Pro ¢eskou upravu dan¢€ z nemovitych véci je tento typ
sazby velmi frekventovany. Zakonodarce zvolil pevnou sazbu naptiklad u dané ze staveb,
kdy pro budovy obytnych domi stanovuje sazbu dané pro zastavénou plochu 2 K& za m?.
PficemZ zéklad dané je metr Ctverecni a sazba dvé koruny ceské.

Lze vSak konstatovat, Ze negativem pouZiti pevné sazby je nereflektovani skute¢né
hodnoty nemovité véci. Opomenutim hodnoty pozemku, stavby ¢i jednotky mohou nastat
odiivodnéné pochybnosti, zda je vySe uvedena uprava v souladu s principy spravedlivého
zdanéni.

Pomérnd sazba dané je vyjadiend zasadn€ procentudln€. Tento druh sazby je
vyuzivan v piipadech, kdy je zdklad dané vyjadien v penéznich jednotkach. S timto typem
sazby je poplatnik velmi dobfe obezndmen z ¢eské i svétové pravni Gpravy piijmovych dani,
pro které je pouziti pomérné sazby charakteristické. U dan€ z nemovitych véci je pomérny
druh sazby vyuZivan u zemédélskych pozemki, jakymi jsou kuptikladu chmelnice, vinice

¢1 ovocné sady.
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3.4.1 Sazba dané z pozemki

Zakon o dani znemovitych véci pouzivda u pozemkl sazbu pevnou
i pomérnou — linearni. Oznaceni linearni znamend, Ze se z riznych zakladli se bere vzdy
stejné procento.’’ Tedy z ovocného sadu, jehoz zakladem dané je 100 000 K&, je sazba dang
0,75 %. Stejna sazba je 1 v ptipadé, Ze zédklad dan€ ovocného sadu je 1 000 000 K¢.

Pro piehlednost pravni Upravy sazby dané z pozemku je nejvhodnéjsi znazornéni

pomoci uvedenych tabulek:

Tabulka €. 1: Pomérna sazba dané ze zeméd€lskych pozemkt

Typ pozemku Sazba dané
orna puda, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady 0,75 %
trvalé travni porosty, hospodarské lesy a rybniky s 0.25 %

intenzivnim a primyslovym chovem ryb
Tabulka €. 2: Pevna sazba dan¢ z ostatnich pozemku
Ostatni pozemky Sazba dané za 1 m?
zpevnéné plochy uzivané k podnikani slouzici pro 5
zemédelskou prvovyrobu, lesni a vodni hospodaistvi LOOKe
zpevnéné plochy uzivané k podnikani slouZzici pro prumysl,

stavebnictvi, dopravu, energetiku, ostatni zeméd¢lskou 5,00 K¢

vyrobu a druhy podnikani
stavebni pozemky 2,00 K¢
ostatni plochy 0,20 K¢
zastaveéné plochy a nadvofi 0,20 K¢

Zdroj: Zakon ¢&. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci, ve znéni pozd&jsich predpisi®
Vypocet vysledné dan€ neni pro poplatnika tak jednoduchy, jak by se na prvni pohled
mohlo zdat. Sazba dané mlze byt zvySena kupiikladu o polohovy koeficient, ktery jsou
urcen dle zakona o dani z nemovitych véci. V pravomoci obce je poté tento koeficient lehce
zvysit nebo snizit, a to prostfednictvim obecné zadvazné vyhlasky. Co ale zakon pfiznava

pouze obcim a jejich vyhlaskdm, je stanoveni mistniho koeficientu. Vysledna dan je

57 Blize viz BAKES, Milan; KARFIKOVA, Marie; KOTAB, Petr; MARKOVA, Hana a kolektiv. Financni
pravo. Vyd. 6. Praha: Nakladatelstvi C.H. Beck, 2012, str. 161. ISBN 978-80-7400-440-7.
58 § 6 zdkona ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci.
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pak ur€ena soucinem dané poplatnika za kazdy jednotlivy druh pozemku a mistnim

koeficientem v pevné vysi. Vice viz samostatna kapitola 5.3.

3.4.2 Sazba dané ze staveb a jednotek

Vybér sazby dané ze staveb a jednotek zdkonodarce znacné usnadnil. Zpravidla
je pouzivana jen sazba pevna. Pro vlastnika nemovité véci je dulezité zaradit stavby
&i jednotky pod spravnou kategorii. Ceska pravni Giprava totiz pouziva jinou vysi sazby
pro obytné domy (2 K¢) a jinou naptiklad u budov pro rodinnou rekreaci (6 K¢). Typy staveb
a jednotek jsou definovany v nize uvedené tabulce.

Jako problematické vnimam posouzeni budov rodinnych domi®®, které slouzi
pro rodinnou rekreaci. Uplatni se u nich vySsi sazba dané, nebot neslouzi k trvalému
bydleni, ale k rekrea¢nim a volnocasovym ucelim. Rozhodujici pro stanoveni sazby dané¢ je
faktické uzivani nemovité véci.®® Funkci budovy do datiového pfiznani administrativné
zaznamenava poplatnik dan¢ samostatné. Domnivam se, ze spravce dan¢ z nemovitych véci,
tedy finan¢ni Ufad, nema realnou Sanci zjistit, zda poplatnik imysIné neuvedl pro néj nizsi
sazbu za rodinny dim slouzici k trvalému bydleni. Ne v§echny budovy jsou totiz v katastru
nemovitosti oznac¢ené jako stavby slouzici pro rekreaci.

U otazky dané znemovitych véci v souvislosti s rekreaci je vhodné upozornit
na dosud pravem opomenutou problematiku jednotek. Zakonodarce pifiznava vyssi sazbu
dané (6 K&) pouze budovam, ne vsak jednotkam. Na tuzemi Ceské republiky pfitom
nalezneme mista jako je tieba Spindleriv Mlyn, kde jisté znaéné mnozstvi jednotek slouzi
k rodinné rekreaci. Domnivam se, ze tato problematika by se mohla dotknout nejenom
lyzatskych stredisek, lazeniskych mést, ale prakticky vSech mést, kde mé poplatnik jednotku,
ktera slouZzi k jeho volno¢asové rekreaci.

De lege ferenda lze doporucit obdobnou pravni upravu, jakou zakonodarce vyuzil
u staveb a jednotek, které slouzi k ekonomické ¢innosti poplatniki, tedy k podnikéni. Zakon
o dani z nemovitych véci ve svém § 11 odst. 1 pism. d) zdafile definuje predmét zvySené
sazby dané, kterd se uplatni pravé u nemovitych véci, které slouzi k podnikatelskym uceliim.
Za hlavni ve vySe uvedeném paragrafu vnimam piesné terminologické vymezeni, které
vyslovné zmifiuje nejen stavby, ale 1 jednotky. Co se budouci Gpravy tyce, spatiuji danové
zatiZzeni jednotek slouZicich k rekreaci jako administrativné a ekonomicky nepfili§ nadrocné

feSeni, které vSak nebude u poplatnikli popularni. Zaroven pro spravce dan¢ bude jesté

59§ 2 pism. a) bod 2. vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani Gizemi.
60 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu sp. zn. 2 Afs 153/2014-71, ze dne 15.3.2016.
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na poplatniky k pravdivému vyplnéni danového ptiznani.

Pojmem ,,budov k rekreaci® se rovnéz zabyval a definici 1épe vymezil Krajsky soud
v Hradci Kralové ve svém rozhodnuti ze dne 31. 10. 1996, sp. zn. 30 Ca 237/96,
kde vysvétluje existenci staveb, které neslouzi ani k rekreaci ani k trvalému bydleni:
»~Zakonodarce jisté zcela umysine nepouzil termin "neslouzici k trvalému bydleni", nebot je
nepochybné mnoho pripadii, kdy dim sice neslouzi k trvaléemu bydleni, ale zaroven neslouzi
ani k individualni rekreaci. Z logiky tohoto ustanoveni pak jednoznacné vyplyva, ze vyssi
sazbou dané lze zatiZit pouze ty rodinné domy, které maji stejné vyuziti jako stavby
pro individualni rekreaci. “*!

Postihnout vyssi sazbou tedy de lege lata nelze budovy, které jsou vyuzivany
napiiklad v souvislosti s migraci na pracovnim trhu.

Vzhledem k rozdéleni staveb a jednotek do vice typu, které maji riizné sazby dané,
1ze povazovat za nepiehledné;jsi znazornéni v tabulce:

Tabulka €. 3: Typy staveb a jednotek a jim pfisluSna vySe danové sazby

Typ stavby a jednotky Sazba dané za 1 m?
budova obytného domu 2,00 K¢
ostatni budovy, které tvoti prisluSenstvi obytného domu a jejich 2,00 K&
vymeéra piesahuje 16 m?
budovy pro rodinnou rekreaci a budovy rodinného domu slouzici 6.00 K&
pro rodinnou rekreaci
budovy plnici dopliikovou funkei k budovam slouzicim pro 2,00 K&
rodinnou rekreaci
garaze, které jsou vystavéné oddélené od obytnych domi 8,00 K¢
zdanitelné stavby ¢i jednotky slouzici k podnikdni v zemédélské 2,00 K&
prvovyrobé, lesnim nebo vodnim hospodarstvi
zdanitelné stavby ¢i jednotky slouzici k podnikani v primyslu,
stavebnictvi, doprave, energetice nebo ostatni zemedélské 10,00 K¢
vyrob¢
zdanitelné stavby ¢i jednotky slouZici k ostatnim druhiim 10,00 K&
podnikani
ostatni zdanitelné stavby 6,00 K¢
ostatni zdanitelné jednotky 2,00 K¢

S 24

Zdroj: Zakon ¢&. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci, ve znéni pozdéjsich piedpisii®?

61 Rozhodnuti Krajského soudu v Hradci Kralové sp. zn. 30 Ca 237/96, ze dne 31. 10. 1996.
62§ 11 zakona €. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci.
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3 se sazba dang za 1 m?

U staveb, které jsou taxativné vyjmenovany zakonem®
zpravidla zvySuje o 0,75 K¢ za kazdé dalsi jednotlivé nadzemni podlazi. Podminkou vSak
je, ze plocha nadzemniho podlazi musi pfesahovat vice nez dv¢ tietiny zastavéné plochy.
Vyjimku tvofi stavby slouzici k podnikani. Sazba 0,75 K& za 1 m? ziistava stale stejnd, méni
se ale pomér zastavéné plochy nadzemniho podlazi a to tak, ze pro zvySeni sazby staci pouze
jedna tfetina zastavéné plochy.

Velmi podobnou upravu sazby dan¢ z nemovitych véci za nadzemni podlazi
1ze pozorovat i na Slovensku.®* Zakon vsak neupravuje, Ze by nadzemni podlazi muselo
presahovat uréity pomér zastavéné plochy. Podle mého nazoru je tato varianta zdafilejsi,
prispiva totiz k zjednoduSeni danové spravy, nebot neposkytuje odchylku pro obecné

pravidlo: zvySend sazba dan€ — kazdé nadzemni podlazi.

63 Navyseni zakladni sazby dané podléhaji budovy obytnych domi a budovy tvoiici jejich piislusenstvi, budovy
pro rodinnou rekreaci a budovy rodinnych domit vyuzivanych pro rodinnou rekreaci véetné doplitkovych
budov, garaze, ostatni stavby a stavby urcené k podnikatelskym tc¢elim. Vice viz zakon ¢. 338/1992 Sb., o dani
z nemovitych véci.

64§ 12a odst. 2 zékona ¢&. 582/2004 Z. z., o miestnych daniach a poplatku za komunélne odpady.
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4 Osvobozeni od dané z nemovitych véci

Osvobozeni od dan¢ se fadi mezi korekéni danové prvky. Ty obvykle zajimaji
poplatniky dan¢, ktefi jsou jejimi subjekty. Korekéni prvky umozni bud’ dan viibec neplatit
nebo alespoit na dani uetfit. Jedinym korekénim prvkem v Ceské republice, pouZzivanym
pro upravu dan¢ z nemovitych véci, je osvobozeni od dané. Nékdy toto osvobozeni plyne
pfimo ze zakonné Upravy a poplatnik neni povinen se k dani pfiznavat, ale vétSinou musi
poplatnik sviij ndrok na osvobozeni od dan¢ uplatnit podanim dafiového pfiznani a tim
se zprostit povinnosti dafi zaplatit.®®

Daiovéa teorie rozliSuje i1 dalsi korek¢ni prvky v Ceské pravni upravé dané
z nemovitych véci nepouzivané naptiklad: danové zvyhodnéni, danové odpocty nebo slevy

na dani. Zakonodarce tedy mohl volit z riznych variant korekénich danovych prvk.

4.1 Osvobozeni od dané z pozemki

Skute¢nost, ze ne vSechny pozemky jsou predmétem dané, je jiz popséna vyse.
Existuje ale varianta, ze pozemek je pfedmétem dang, ale je od dan¢ osvobozen. Taxativni
vy&et osvobozeni od pozemkové dané nalezneme v § 4 zakona o dani z nemovitych véci.®

Osvobozeni od dané¢ mizeme rozliSovat dle délky trvani na docasné a trvalé.
Ptikladem pozemki, které jsou od dané trvale osvobozeny, jsou pozemky ve vlastnictvi
statu, krajli a obci. Reciprocné (vzajemné) jsou trvale od dané osvobozeny pozemky uzivané
diplomatickymi zastupci, konzuly a jinymi osobami, které pozZivaji diplomatickych
a konzuldrnich vysad aimunit. Lze konstatovat, Ze tato Uprava je pro stat vzhledem
ke stanoveni dané¢ jednotkové vcelku vyhodnd. Stat by totiz kvuli systému ad valorem
ve zna¢ném poctu statl zaplatil na dani vic, nez by ziskal do vefejného rozpoctu. Nemovité
véci se totiz obvykle zdanuji podle statu, na jehoZ zemi se nalézaji. Nelze opomenout
ani znacné uleh¢eni administrativni zatéze, které vzajemné osvobozeni pozemkll uzivanych
pro diplomatické ucely pfinasi.

Pravni uprava dale trvale osvobozuje od dan€ pozemky, které plni funkce
celoskupinovych zajmu a které slouzi napiiklad Skoldm, knihovnam ¢i hibitovim.

Docasné osvobozeni od dané casto souvisi s celospoleCenskymi zajmy. Jednim
z takovych je zajem na ziskdni novych pracovnich mist a pfiliv finanénich prostredkt

do vefejnych rozpoCti. VySe uvedené vetejné zajmy lze realizovat prostfednictvim

65 BAKES, Milan; KARFIKOVA, Marie; KOTAB, Petr; MARKOVA, Hana a kolektiv. Financni pravo.
Vyd. 6. Praha: Nakladatelstvi C.H. Beck, 2012, str. 221. ISBN 978-80-7400-440-7.
66 § 4 zdkona ¢&. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci.
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investi¢nich pobidek. Jedna se o hospodaisky néstroj statni politiky, ktery mize vyvolat
zajem investorl o investici na nasem uzemi. Tyto pobidky jsou mnohdy poskytovany pouze
na dobu docasnou. Tato relativni novinka pro oblast dan€ z nemovitych véci byla zavedena
do ceské pravni upravy vroce 2015 novelou zdkona ¢. 72/2000 Sb., o investi¢nich
pobidkach. Diky této novele 1ze pozemek ve zvyhodnénych prumyslovych zénach osvobodit
od dan¢ z pozemki na dobu ne delsi nez 5 let. Osvobozeni je mozné poskytnout nejen uplné,
ale 1 Castecné. Vysi CasteCného osvobozeni ur¢i obec procentuelné. Vybér zvyhodnénych
zon je navrhovan Ministerstvem prumyslu a obchodu, pficemz konecné rozhodnuti nalezi
vlade. Opomenuty pii rozhodovani vSak nejsou ani obce, jelikoZ jde o jejich vyluény piijem,
o ktery by v souvislosti s investi¢ni pobidkou pfisly. Proto osvobozeni bude poskytnuto
pouze s jejich souhlasem, ktery vyjadii prostfednictvim obecné zavazné vyhlasky.

Dle mého ndzoru je jedna o vstiicny krok, ktery lze oznacit za vcelku pozitivni.
Za zvazeni vSak stoji, zda osvobozeni od pozemkové dané v maximalni délce 5 let
je pro investora vzhledem k vy§i dané z nemovitych véci v Ceské republice dostatednd
motivacni. Nedomnivam se, Ze by toto osvobozeni mélo rozhodujici vliv na investovani
na naSem Uzemi, mize vSak byt v n¢kterych ptipadech pomyslnym jazyckem na vahach.
Pro investora, ktery jest& neni rozhodnuty, jsou podle zdkona o investi¢nich pobidkach®’
i lukrativnéj$i instituty, jako jsou slevy na danich zpfijmi nebo hmotné podpory

poskytované investortim.%®

4.2 Osvobozeni od dané ze staveb a jednotek

Témeét shodnou strukturu osvobozeni od danég, jaka je pouzita pro osvobozeni
od pozemkové dan¢, mliZeme pozorovat u zdanitelnych staveb a jednotek. Vlastnictvi staveb
a jednotek statem, krajem i1 obcemi je opét od dané zcela osvobozeno. Reflektovany jsou
opét také vetejné, skupinové, socidlni 1 ekologické zajmy. Pravni Upravu rovnéZz fesi
taxativni vycet tentokrat v § 9 odst. 1 zdkona o dani z nemovitych véci.

Pro poplatniky je dozajista zajimavou skutecnosti, Ze se mohou aktivné pficinit
a splnit podminky pro osvobozeni od dan¢. PficemZ stavbu a jednotku miZou vyuZzivat
k libovolnym tucelim, nikoliv pouze ktém vefejné prospeéSnym. Zakon totiz dava
poplatniklim variantu chovat se ekologicky a pfejit z vytapéni pevnymi palivy na systémy,

které vyuzivaji obnovitelné energie jako je energie slunecni, biomasy ¢i vétrna. U biomasy

67 Zé&kon €. 72/2000 Sb., o investi¢nich pobidkach
% Hmotné podpory na vytvafeni novych pracovnich mist, podpora rekvalifikace nebo $koleni zaméstnanct,
podpora potizeni dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku pro strategickou investicni akei.
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je pfitom stanovena zpfisitujici podminka, Ze nesmi jit o jeji pfimé spalovani. Divodova
zprava® vysvétluje, Ze toto pravidlo je inkorporovano z diivodu, Ze pii spalovani biomasy
vznikaji zplodiny, zejména nezadouci slouc¢eniny dusiku. Osvobozeni od dan¢ neni trvalé,
ale muze byt stanoveno nejdéle na dobu 5 let.

Takovéto chovani nemusi byt pro poplatnika jen ekologické, ale i ekonomické.
Predevsim ekonomicky faktor je vétSinou pro poplatnika rozhodujici a dostatecné motivacni.
De facto samotné osvobozeni od dané neni vzhledem k nédkladiim na ekologické feSeni prilis
stimulacni. Napiiklad tepelna Cerpadla, ktera slouzi jako nahrada za vytapéni elektiinou
¢i tuhymi palivy, maji pofizovaci cenu bez instalace zhruba 200 000 K¢&. Program
Ministerstva zivotniho prostiedi nazvany ,,Nova zelend usporam®, spravovany Statnim
fondem Zivotniho prostfedi Ceské republiky, proto piichdzi s finanéni podporou
ekologickych feSeni vytdpéni, kterd jsou energeticky Uspornd a méné zavadna pro stav
ovzdus$i. Dotacni programy umoziuji refundaci az 50 % tadné¢ dolozenych zpisobilych
fixnich vydaji.”® Nejednd se tedy pravé uvySe zminénych tepelnych &erpadel
o zanedbatelnou castku. Poplatnik pfitom rovnéz usetii pii nasledném pouzivani Cerpadla
v prub¢hu let.

Véfim, Ze spojeni osvobozeni od dané s moznosti ziskani dotace presveédci
poplatniky, aby alespon uvazovali o zmén¢ vytapéni. Nicméné se domnivam, ze dotace je
priméarni motivaéni faktor, nebot’ o moznosti dafiového osvobozeni poplatnici zpravidla
nejsou informovani. Poplatnikim rovnéZ stéZuje situaci to, Ze na osvobozeni od dané
existuje pravni narok, ale musi ho uplatnit prosttednictvim podani daiiového ptiznani. Mnozi
tak svou neznalosti o danovou ¢ast zvyhodnéni ptijdou.

Rozdilnou Gpravu osvobozeni od dané zvolil zdkonodarce u osob s prikazem ZTP
a prikazem ZTP/P.”! Zatimco od dané z pozemki nejsou osvobozeny, u staveb a jednotek
je tomu ve zvlastnich ptipadech jinak. Osvobozeny jsou stavby a jednotky, jejichZ vlastnici
jsou drzitelé vyse uvedenych prikazd, ale jen v zdkonem uvedenych situacich. Nehledé
na prikaz zdravotniho postizeni je dulezitd jesté socidlni situace poplatnika. Pokud je

poplatnik drZitelem pritkkazu a zaroven pobira pfispévek na Zivobyti nebo je s pobirajici

% POSLANECKA SNEMOVNA PARLAMENTU CESKE REPUBLIKY. Snémovni tisk 292/0, ¢ast &. 1/4,
Novela Z. 0 dani z nemovitych vécel. 2015, Dostupné Z:
https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O=7&CT=292&CT1=0

7 NOVA ZELENA USPORAM. Podminky oblasti podpory C. 2017, [citovano 26. 6. 2018]. Dostupné z:
http://www.novazelenausporam.cz/podminky-oblasti-podpory-c-3-vyzva/

! Definice prikazti ZTP a ZTP/P je vymezena v § 34 zakona ¢&. 329/2011 Sb., o poskytovani ddvek osobam se
zdravotnim postizenim a o zméné souvisejicich zakond.
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osobou spole¢né posuzovan, je od dan¢ osvobozen. Osvobozeni od dan€ je v rozsahu,
v jakém stavby a jednotky slouzi k trvalému bydleni.

Zdaniteln¢é stavby slouzici jako budovy pro rodinnou rekreaci ve vlastnictvi osob
s prikazem ZTP/P jsou od dan¢ zcela osvobozeny. Osoby s prikazem ZTP musi
pro osvobozeni od dané spliovat jesté socialni potiebnost. Podminkou je rovnéz pobirani
pfispévku na zivobyti nebo alesponn skute¢nost, ze je osobou spoleéné posuzovanou
s ptijemcem piispévku na zivobyti. I dalsi staty poskytuji pro své zdravotné znevyhodnéné
poplatniky korekéni danové prvky. Napiiklad Bulharsko nabizi slevu na dani pro osoby,
které ztratily 50 az 100 % pracovni zpusobilosti. Tato sleva se uplatni u nemovité véci,
ve které ma poplatnik trvalé bydlists.”

Na vyjimky ze zdanéni nemovitych véci nemédm vyhranény nazor. Zatimco ulevy
natrvalé bydleni pro drzitele ZTP/P shleddvam zcela legitimni, osvobozeni staveb
a obytnych domi uzivanych pro individualni rekreaci povazuji za nadbyte¢né. V konecném
dasledku se domnivam, ze odstraiovani nasledkti neptiznivych socialnich udalosti je

doménou prava socidlniho zabezpeceni, ne prava danového.

4.3 Pravomoci obce pri osvobozeni od dané z nemovitych véci

Vyse popsana uprava osvobozeni je stanovena zdkonem a obec nema obvykle
moznost do ni vlastnim po¢indnim zasahovat. Pokud poplatnik splni své povinnosti, vznika
mu na osvobozeni od dané pravni narok. Obec tedy vystupuje v pozici beneficiafe dané,
ale jeji moznosti jsou ochuzeny o regulaci pfijmt do jejiho rozpoctu. Je zcela logické,
ze takovou pravomoci by méla obec disponovat. Ad absurdum se da uvazovat i o0 moznosti
obce zrusit dan z nemovitych véci z dlivodu prebytkového rozpoctu, coZ soucasna pravni
uprava neumoziiuje. Piebytkovy rozpocet neni zadouci, nebot’ zakladni rozpoctoveé pravidlo
iika, Ze rozpodet se sestavuje zpravidla jako vyrovnany.”® Otazkou vsak je, kolika obci
by se nadbytek finan¢nich prostredku tykal.

V ceské pravni upraveé se vyskytuji dvé situace, kdy je mozZné aplikovat osvobozeni
od dan€ z nemovitych véci obcemi: osvobozeni zemédé€lskych pozemkl a osvobozeni
nemovitych véci dot€enych zivelni pohromou.

Osvobozeni zemédélskych pozemk, jakymi jsou pozemky orné pldy, chmelnic,

vinic, ovocnych sadll a trvalych travnich porostd, je mozné, jak uz bylo uvedeno vyse,

2 EUROPEAN COMMISSION. Taxes in Europe Database v3. 2018, [citovano 26. 6. 2018]. Dostupné z:
http://ec.europa.cu/taxation_customs/tedb/taxDetails.html?id=1761/1483228800

3 MARKOVA, Hana. Finance obci, mést a krajii. Praha: Orac, 2000. Piiru¢ky pro praxi a studium vefejné
spravy. str. 69. ISBN 80-86199-23-1.
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pouze pokud tak obec stanovi obecné zavaznou vyhlaskou. V ptipad¢, Ze obec k takovému
osvobozeni svoli, nemusi se vztahovat na pozemky v zastavéném uzemi nebo zastavitelné
plose. K takovému osvobozeni nedojde, jestlize tak obec stanovi v obecné zavazné vyhlasce,
ve které zaroven dostatecné presné vymezi tyto pozemky parcelnim ¢islem véetné uvedeni
nazvu katastralniho uzemi, v némz lezi. O osvobozeni od pozemkové dan¢ se vzdy musi
dozvédét financni Gifad jako prislusny spravee dané. Obec je povinna zaslat obecné zavaznou
vyhléasku ptislusnému tradu do péti dnii od nabyti platnosti. Obecné zavazna vyhlaska musi
nabyt platnosti nejpozdéji 1. fijna predchoziho zdanovaciho obdobi a nabyti G¢innosti je
stanoveno nejpozdéji 1. ledna néasledujiciho zdanovaciho obdobi.

Osvobozeni pozemkud postizenych zivelni pohromou je druhy a posledni zptsob,
jak obce mohou poskytnout dantovou tlevu vlastnikiim nemovitych véci. Obce se mohou
vydat formou ¢aste¢ného nebo Uplného osvobozenti, ale jsou limitovany zdkonnou tpravou,
ktera neptipousti osvobozeni delsi nez pét let. Obce tedy mohou samy posoudit dopad
pohromy na své Uzemi a rozhodnout, zda viibec a v jaké mife osvobozeni pro dotéené
nemovité véci uskutecni. Realizace rovnéz jako u zemédé€lskych pozemkil probihd formou
obecné zavazné vyhlasky. Moznost ulevy pro vyhlaSkou vyjmenované stavby vyuZilo
napiiklad mésto Bechyné, které bylo vroce 2013 plosné postizeno povodnémi.’*
Zastupitelstvo obce se rozhodlo pro maximalni moznou dobu i rozsah osvobozeni.

VyhlaSka vydand méstem Bechyné nabyla ucinnosti takzvané na posledni chvili
dne 30. biezna 2014. Na posledni chvili z divodu, Ze zdkon klade na vyhlasku dalsi pravidla:
Obecné zavazna vyhlaska musi byt vydana tak, aby nabyla ucinnosti do 31. brezna roku
nasledujiciho po zdanovacim obdobi, v nemz k Zivelni pohromé doslo. Této povinnosti tedy
meésto Bechyné fadné a vcas dostélo.

Nékteti autofi’> se domnivaji, Ze tento zplsob osvobozeni nebude v praxi piilis
vyuzivan. Obce totiz v Casech zivelnich pohrom piijmy spiSe potiebuji, nez aby se jich
vzdavaly. Obnoveni vetfejné infrastruktury a zajiSténi preventivnich opatieni, které mayji
za ukol zabranit dalSimu vzniku Skod, je pro obce nakladné a nemohou si tak dovolit
omezovat své rozpocty. Domnivam se, Ze v pfipadech mensich obci by se osvobozeni
od dané€ z divodu pohrom mohlo stat spiSe politickym néstrojem, ktery ma za cil zvysit

popularitu zastupitelstva nez jako prostfedek na vyrovnani Skod. USetfené financni

4 Obecné zdvazna vyhlaska mésta Bechyné &. 1/2014, kterou se osvobozuji nemovité véci dotéené Zivelni
pohromou od dan¢ z nemovitych véci.

5> RADVAN, Michal. Moznost obci ovlivnit daii z nemovitosti. In Europeanization of the national law,
the Lisbon Treaty and some other legal issueas. Cofola 2008. 1 vyd. Brno: Tribun EU, 2008. str. 521-526, 6 s.
ISBN 978-80-210-4629-0.
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prostiedky za platbu dané totiz zpravidla nebudou stacit na to, aby poplatnik navratil

nemovitou véc do stavu pred zivelni pohromou.
5 Stanoveni dané z nemovitych véci za pomoci koeficienti

Pravni upravu dan¢ znemovitych véci zalozenou na neexistenci vztahu mezi
hodnotou nemovité véci a vysi vysledné dané se snazi zakonodarce piiblizit k faktickému
stavu za pomoci koeficientll. De lege lata jsou v zdkoné o dani z nemovitych véci upraveny
tfi druhy koeficientd: polohovy koeficient, obecni koeficient a nejnovéjsi mistni koeficient.
Hodnota koeficientu je stanovena obvykle pfimo prostfednictvim zakona, pfi¢emz obce
mohou s jeho vysi omezené disponovat. Obec reguluje zvySeni ¢i snizeni koeficientl
prostfednictvim obecné zavaznych vyhlasek, za soucasného piihlédnuti k ekonomické
situaci v obci.

Praktickou funkci koeficientl, které datiovou povinnost poplatnika stupniuji,
se zabyva i odborna literatura’® a piisuzuje jim hlavné fiskalni raz. VyuZzivany jsou zejména
kvtli zvySovani pifijmi do obecnich rozpoCti. Jednd se sice o fakultativni nastroje,
ale pouziti kombinace obou koeficienti mize poplatnikovu povinnost nékolikanasobné
ZV}'/§it77, pficemz administrativni naklady zpravidla vyrazné nestoupnou.

5.1 Polohovy koeficient

Pozornosti daniového poplatnika by po stanoveni zdkladu a sazby dan€ nemél
uniknout polohovy koeficient. Jedn4d se zpravidla o prvni druh koeficientu, se kterym
se poplatnik dané z nemovitych véci pii vypoctu setkd. Hodnota polohového koeficientu je
rozdélena do jednotlivych kategorii podle poctu obyvatel obce, pro kterou se koeficient
pouzije. Aplikaci tohoto koeficientu dojde k navySeni zékladni datové sazby. Pouziti
koeficientu neni absolutni, podléhaji mu zpravidla: stavebni pozemky, budovy obytnych
domil a ostatni budovy, které tvoii piisluSenstvi obytného domu a zdanitelné jednotky.
Tyto jednotky vSak nesmi byt predmétem podnikani €1 nesmi slouzit jako garaz.
Zakonodarce tak mifi na jednotky, které slouzi k bydleni danovych poplatnik.

Jak uz bylo vySe uvedeno, hodnota koeficientu je zavisla na poctu obyvatel obce.
Udaje o obyvatelstvu nezkoumé spravce dané sam, ale jsou pievzaty z posledniho s¢itani
lidu, které zajistuje Cesky statisticky ufad. Hodnota koeficientu je déna racionalnimi &isly

stupfiovanymi vétSinou po 0,5 s minimdlni hodnotou 1 a maximalni hodnotou 4,5.

76 RADVAN, Michal. Mistni dané. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer Ceské republika, 2012. str. 160. ISBN 978-
80-7357-932-6.
77 Tamtéz Radvan uvadi, Ze aZ o 530 %.
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Maximalni hodnota je ale relativni, nebot’ miize byt zvySena obecné zdvaznou vyhlaSkou
na hodnotu 5,0. Vzhledem k tomu, Ze je vynos dan€ z nemovitych véci vyluénym piijmem
obci, lze kvitovat, Ze zdkonodarce ponechal prostor pro rozhodovani o hodnoté koeficientu
1 jim. Obce mohou sviij stanoveny obecni koeficient zvysit o jednu kategorii nebo snizit
o jednu az tfi kategorie.

Tabulka €. 4: Polohovy koeficient

Pocet obyvatel obce Hodnota koeficientu
Mensi nez 1 000 1,0
1 000 az 6 000 1,4
6 000 az 10 000 1,6
10 000 az 25 000 2,0
25000 az 50 000 2,5

Nad 50 000 nebo statutarni mésta
nebo FrantiSkovy Lazné, Luhacovice, 3,5
Marianské Lazn¢, Pod¢brady

Praha 4,5

Zdroj: Zakon ¢&. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci, ve znéni pozd&jsich predpisi’®

Za nezanedbatelnou vyhodu polohového koeficientu Ize oznacit, Ze jeho aplikace
je mozna i jen pro ¢ast izemi obce. Na rozdil od mistniho koeficientu tedy nemusi ptisobit
plosné pro celé uzemi obce. Moznosti zavést polohovy koeficient pouze pro cast obce
vyuzilo mésto Podébrady. Zastupitelstvo mésta se obecné zavaznou vyhlaskou” usneslo
narozdéleni mésta do dvou pasem. I. pasmo tvofi centrum mésta a je ohranieno
vyjmenovanymi ulicemi. Koeficient je vyhlaskou stanoven 3,5. 1. pAsmo potom tvofi ostatni
¢asti katastralniho izemi mésta Podébrady neuvedené v I. pdsmu a sazba dané se v této
oblasti ndsobi hodnotou koeficientu 2,5. Obecné zavaznou vyhlasku vhodné dopliuje
grafickd mapova pftiloha, kterd ob¢é pasma barevné rozliSuje. Poplatnik tedy snadno
subsumuje svoji nemovitou véc do piislusného pasma uz jen za pomoci vizudlni stranky.
VySe uvedend vyhlaS8ka by mohla slouzit jako vzor nejen pro dal§i lazenskd mésta,
ale 1 pro ostatni obce. Zastupitelstvu mésta Pod&brady se uprava zdaftila, hlavné z diivodu

presné definovanych iizemi obce se zvySenym nebo snizenym koeficientem.

886, § 11 zdkona ¢. 338/1992 Sb. o dani z nemovitych véci.
7 Obecné zavazna vyhlaska mésta Podébrady €. 2/2016, o pouziti koeficientu pro vypocet dan& z nemovitych
véci.
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5.2 Obecni koeficient

Obce mohou vedle polohového a mistniho koeficientu vyuzit koeficient obecni.
Ten lze aplikovat v piipadech, kdy neni mozné uziti koeficientu polohového. De facto tedy
koeficienty mohou byt pouzity maximalné v paru. Vymezenymi druhy nemovitych véci,
na které se obecni koeficient uplatni, jsou naptiklad budovy pro rodinnou rekreaci a rodinné
domy slouzici pro rodinnou rekreaci, garadze vystavéné oddélené od budov, Ci stavby nebo
jednotky uzivané k podnikani. Obecnim koeficientem je mozné sazbu dané zvysit
na 1,5nasobek. Obec tak uskuteiiuje rozhodnutim zastupitelstva obecné zavaznou
vyhlaskou. ZvySeni sazby je mozné stanovit jen pro celé izemi obce.

Zatimco piedchozi odstavec se zabyval fakultativnimi moznostmi obce, které
se tykaji obecniho koeficientu, je nutné zduraznit, Ze zadkon definuje jeSté situace,
kdy koeficient vyplyva piimo ze zakona. Toto se tyka obci, které prozatim koeficient
nezavedly. VySe sazby se pro tyto budovy ndsobi koeficientem 2. Automaticky jsou
tak zatizeny nemovité véci slouzici jako rekrea¢ni objekty tedy budov pouzivané
pro rodinnou rekreaci a budovy rodinnych domu uzivané pro rodinnou rekreaci a budovy,
které plni dopliikovou funkci k témto budovam.

Zakon mysli i na situace, kdy obec jiz zavedla koeficient ze své vile. V téchto
situacich dojde k vynasobeni sazby dané koeficientem 2 pouze tehdy, pokud jsou
tyto budovy umistény v narodnich parcich nebo v 1. zénach chranénych krajinnych oblasti.
Toto navySeni je stanovené pfimo zdkonem a obce nemaji moZznost jej ovlivnit

Jak tedy muzeme vidét, aplikace zejména obecniho koeficientu je mnohdy
pro poplatnika obtiznd. Zakonodarce situaci ¢ini nepfehlednou, nebot’ pfiznava pravomoci
nejen sobg, ale 1 obcim. Osobné povazuji za mnohdy matouci pro poplatnika takeé to, Ze nevi,
zda se nasobi pouze sazba dané (polohové renta, obecni koeficient) ¢i vyslednd dan

za pozemky, stavby a jednotky (mistni koeficient).

5.3 Mistni koeficient

Vysi dané pro poplatnika mize znatelné ovlivnit mistni koeficient. Zaveden byl
zékonem ¢. 261/2007 Sb., o stabilizaci vefejnych rozpoctl, s t€innosti od 1. 1. 2009. Obec
koeficient vyhlasuje obecné zavaznou vyhlaskou, kterd je platnd pro celé jeji tzemi.
Koeficient se tyka vSech pozemkdl, staveb a jednotek v obci s vyjimkou orné ptidy, chmelnic,
vinic, zahrad, ovocnych sadu a trvalych travnatych porostli. VySe koeficientu mize byt 2, 3,

4 nebo 5. Jeho pouZiti je zcela na rozhodnuti dané obce, na jejimz Gizemi se nemovitd véc
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nachazi. Jedna se tedy o fakultativni néstroj, ktery umoznuje obcim ziskat potiebné finan¢ni
prostiedky do svych rozpocti.

Pouziti koeficientu neni administrativné narocné. Zaklad dan¢ i sazba dan¢ zlstavaji
stale stejné. Pouze v zavéru vypoctu se dan za kazdy jednotlivy druh nemovité véci, tedy
za pozemky, stavby ¢i jednotky, vynasobi pfislusSnym mistnim koeficientem.

Pro snadny uzivatelsky pfistup vytvofila Financni sprava webovou aplikaci
,,Vyhledavani koeficientd pro podani k dani z nemovitych véci“.?® Poplatnik si zde mtize
vysi svého mistniho koeficientu snadno zjistit. Lze tedy s potéSenim kvitovat, ze se organy
vetejné spravy vydavaji moderni proklientskou cestou, nebot’ tato aplikace pfispiva
k zjednodusSeni finan¢ni spravy pro dani zatizeného poplatnika.

O Uspésnosti mistniho koeficientu by se dalo polemizovat. Uprava narazila
na neochotu obci koeficient zavadét a tim zatéZzovat své obcany. Obcané si totiz dobie
pamatuji, kdo koeficient zvysil a v pfistim volebnim obdobi zvoli radéji nékoho,
kdo se ke zméné stavi konzervativné. Zastupitelstvo tak ktomuto kroku pfistupuje
s rozvahou a mnohdy voli jiné zplisoby zvySeni pfijmu do rozpoctu obce.

Podle Radvana je na viné jeho chybna konstrukce, ktera je stanovena jednotné
pro viechny typy nemovitosti.®! Obec tedy nemiize vyssi koeficient uvalit na tovarny,
elektrarny a podobna zafizeni. V praxi se tato problematika tyka primyslovych mést,
jako jsou Mladé Boleslav ¢i Dukovany.

V Mladé Boleslavi byl v roce 2012 zaveden koeficient ve vysi 2. Nasledné byl vSak
skokové zvySen na 4. Toto zvySeni mélo za cil vyznamné postihnout zavod mistni
automobilové spolecnosti, ale rovnéz jako vedlejsi efekt zasdhlo vSechny obyvatele obce.
Nastald situace nebyla pro danové poplatniky dlouhodobé tinosnd. Nakonec az vzdjemna
dohoda vedeni mésta s vyrobcem osobnich automobili pfinesla rozhodnuti o spolené
finan¢ni GiCasti na n€kolika vefejne prospésnych projektech a sniZzeni koeficientu na hodnotu
3.82 Tato situace v praxi prokazala pravdivost hned n&kolika vyse uvedenych tezi o mistnim
koeficientu. Potvrzena je zejména Radvanova teorie o chybné konstrukci koeficientu a jeho

uvaha, ze feSenim by mohlo byt zavedeni koeficientu pro stavby urcené k podnikani nebo

8 DANOVY PORTAL. Vyhledavani koeficientd pro podani k dani z nemovitych véci. 2018, [citovano
26. 6. 2018]. Dostupné z: http://adisreg.mfcr.cz/adistc/adis/idpr_reg/dne/koef/vyhledani.faces

$1 RADVAN, Michal. Mistni dané. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer Ceska republika, 2012. str. 162. ISBN
978-80-7357-932-6.

82 BOLESLAVSKY DENIK. Kdo zvitézil? Mlada Boleslav sniZi daii z nemovitosti. 2016, [citovano 22. 6.
2018]. Dostupné z: https://boleslavsky.denik.cz/zpravy region/kdo-zvitezil-mlada-boleslav-snizi-dan-z-
nemovistosti-20160625.html
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k rekreaci.®* Stejné tak bylo empiricky zji§téno, Ze obyvatelé obce reaguji na zvyseni dané
snevoli a nuti zastupitelstvo obce k jinému feSeni, kterym by nebyli vyrazné zasazeni.
Lze konstatovat, Ze se jedna o témét ucebnicovy priklad chovani fyzickych ¢i pravnickych
osob v souvislosti se zménou danovych poméra.

Domnivam se, Ze spokojenost na stran¢ obyvateli obce by v piipadé vyssiho
mistniho koeficientu pfinesl komplexni systém dotact, které by rezidenttim poskytovala obec
na vylepSeni bydleni. V Ceské republice zatim tento rezim aplikuje vy$e zminéna obec
Dukovany. Pfi¢emz dotace jsou poskytovany pro fyzické osoby, které maji v obci nemovitou
véc a rovnéz trvaly pobyt. Ziskané financni prostfedky mohou rezidenti vyuzit na fasady
domil, inzenyrské sité nebo na udrzbu nemovitych véci.’* Jedna se viak o ponékud
komplikovany systém, ktery je aplikovatelny na mensi obce. Nabizi se otazka,

zda by v ptipadé¢ vétsich obci mohl podobny dota¢ni systém fungovat.
Cely vypocet dané si 1ze predstavit podle obecného vzorce:

K¢
Daii [K¢&] = Zaklad dané [mz] ® {Sazba dané [F] * Polohovy koeﬁcient} * Mistni koeficient

5.4 De lege ferenda navrhy pro problematiku koeficientii

Vyse uvedena uprava mistniho koeficientu stanovuje jeho hodnotu na 2, 3, 4 ¢i 5.
Podle mého nazoru by stejné jako u polohového koeficientu mohly mezi celymi ¢isly
existovat mezistupné. Pozvolné naristy vySe dané by pro poplatniky nebyly tolik citelné.
Dan znemovitych véci by se tedy nutné nemusela skokové navySovat. Tato okolnost
by vedla ke snadné;jSimu piijeti vyssi dan€ z nemovitych véci. Obce by jisté také modifikaci
mistniho koeficientu uvitaly, nebot’ by umoznila pfesnéjsi regulaci ptijmi do svych mistnich
rozpoctl. Dovolim si tedy navrhnout znéni mozné budouci zdkonné Upravy: Obec muize
obecné zavaznou vyhlaskou pro vSechny nemovité veci na uzemi celé obce stanovit jeden
mistni koeficient ve vysi 2 (dva), 2,5 (dva a pul), 3 (t7i), 3,5 (tFi a piil), 4 (¢tyri), 4,5 (Ctyri
a piil) nebo 5 (pét).

RovnéZz tuprava plsobnosti mistniho koeficientu by se méla sjednotit s pravni
upravou polohového koeficientu, a to ve prospéch pusobnosti koeficientli i pouze

na jednotlivé ¢asti uzemi obce. V sou€asné situaci neni obcim umoznéno aplikovat mistni

$3 RADVAN, Michal. Mistni dané. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer Ceska republika, 2012. str. 162. ISBN
978-80-7357-932-6.

8 DUKOVANY. VyhlaSeni fizeni k poskytnuti programovych dotaci obce na rok 2018. 2018,
[citovano 12. 3. 2018]. Dostupné Z: https://www.obecdukovany.cz/dotace-z-rozpoctu-obce/ds-
7860/archiv=0&p1=11950
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koeficient pouze pro pfedem specifikované ¢asti obci. Myslenka zatizit mistnim
koeficientem pouze Casti tzemi obce vychazi z teorie, Ze obce znaji sva uzemi nejlépe
a samy se tak mtizou rozhodnout, které nemovité véci chtéji dani zatizit.

Véfim, ze pokud by byla zakonem umoznéna aplikace mistniho koeficientu pouze
pro ¢ast obce, znamenalo by to obvykle zatizeni vy$$i dani hlavné primyslovych zén
¢i center mést. Obzvlasté¢ pak vyraznou zménu by pocitilo hlavni mésto Praha. Pokud
by bylo mozné uplatnit vyssi hodnotu mistniho koeficientu pouze pro méstské ¢asti, bylo
by dosazeno vyrazné¢ vyssiho daniového vynosu. Zaroven by tak bylo 1épe docileno principu
spravedlnosti, nebot’ momentalné je stanovena hodnota mistniho koeficientu 1.%° P¥i¢emz
tento stav nelze povazovat za opravnény, sta¢i jen porovnat hodnotu nemovité véci v centru

a na okraji mésta Prahy a je zfejmé, Ze rovnost mistniho koeficientu pro celé tizemi obce

princip spravedlnosti piili$ nerespektuje.

8 DANOVY PORTAL. Vyhledavani koeficientti pro podani k dani z nemovitych véci. 2018, [citovano
26. 6. 2018]. Dostupné z: http://adisreg.mfcr.cz/adistc/adis/idpr_reg/dne/koef/vyhledani.faces
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6 Sprava dané z nemovitych véci

Dai z nemovitych véci je spravovdna mistné pfislusSnymi finanénimi ufady, nikoliv
obcemi. Vynos dané poté putuje jejich prosttednictvim do rozpoctl obci, podle umisténi
nemovité veéci. Dlouhodob¢ nevyfesenou otazkou zlistava, zda by se spravcem dané neméla
stat rovnou obec. Finan¢ni ufad by tedy piestal figurovat jako prostfednik a vymanil
by se z placeni ndkladii na spravu dan¢. Ostatné historicky by se nejednalo o Zadnou
novinku. V Ceskoslovensku spravu domovni dané provadél mistni narodni vybor. %

Domnivam se, ze zména spravce dané by byla mozna pouze v piipadé, ze pozemky,
stavby ¢i jednotky, které jsou ve vlastnictvi statu, piestanou byt od dané osvobozeny.
Bez této upravy by stat ¢erpal vyhodu bez toho, aniz by poskytoval protiplnéni. Pfijem
rozpoctu obce by se znatelné zvysil, ale preneseni povinnosti spravovat dai by jej rovnéz
pochopitelné vyrazné zatizilo. Obce by byly nuceny vynakladat své finan¢ni prostfedky
na administrativni spravu dané€. Nabizi se rovnéz otazka, jak fesit pravni Gpravu spravy dané
v menS$ich obcich. Ty by pravdépodobné musely pienést spravu dan€ z nemovitych véci
na vétsi obce s povéfenym obecnim uradem, nebot’ by samy nebyly z personalnich divodi
schopné dan spravovat.

Nejpadné&jsi argument proti pfeneseni spravy dané na obce je podle Radvana®’ jejich
podet v Ceské republice — zhruba 6250. Minimélni podet obyvatel obce neni zékonem
stanoven, fe$i se pouze pocet obyvatel nutny pro od§tépeni obce. Cesky statisticky ufad vede
udaje rozmisténi a koncentraci obyvatelstva. Ze statistik tohoto Ufadu vyplyva, Ze 80 % obci
ma pocet obyvatel mensi nez 1000.%® Lze si tedy jen obtizné& ptedstavit, jak by spravu dané
z nemovitych véci zvladaly tyto obce. Ponechani soucasného stavu je pro n¢ jist€ jednodussi.

Jako vhodné a efektivni feseni pro malé obce by se mohlo stat uzavirani pisemnych
vefejnopravnich smluv. Povinnost spravy dan¢€ by touto smlouvou byla pfenesena na jiny
subjekt, ktery by za penézité protiplnéni dan spravoval. Timto postupem by vSak doslo
k naruSeni pivodniho zdméru, ktery sméfoval k decentralizaci dané. Opét by nedoslo
k uplatnéni vyhody, Ze pravé obce znaji nejlépe své poméry, a proto jsou nejlepSimi adepty

na jeji spravu.

868 13 odst. 2 zakona ¢&. 143/1961 Sb., o domovni dani.

7 RADVAN, Michal. Mistni dané. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer Ceska republika, 2012. str. 204. ISBN
978-80-7357-932-6.

88 CESKY STATISTICKY URAD. Rozmisténi a koncentrace obyvatelstva CR. 2003, [citovano 18. 4. 2018].
Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/rozmisteni-a-koncentrace-obyvatelstva-cr-2001-676i4zmt90
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Souhrnné lze fici, ze volba spravce dané z nemovitych véci je v rukou zadkonodarce.
Obecné se mi vSak preneseni spravy dané na obce jevi z diivodu jejich vysokého poctu
jako nevhodné. Pii pfipadné zméné je mozné se inspirovat u nasich nejblizSich sousedu.
Vsechny okolni staty totiz shodné piiznavaji postaveni spravce dané obcim. Aplikaci pouze

osvédcenych pravidel by bylo mozné realizovat spravu dan¢ z nemovitych véci obcemi.

Tabulka &. 5: Spravce dané z nemovitosti v zemich sousedicich s Ceskou republikou

Stat Spravce dané
Némecko Obec
Polsko Obec

Rakousko Obec
Slovensko Obec

Zdroj: Vlastni tabulka vytvorena s pouzitim Taxes in Europe Database®

6.1 Placeni dané z nemovitych véci
Proces placeni dan¢ z nemovitych véci lze rozlozit do dvou casti:
e Podani daflového ptiznani
e Splatnost dané
Danové ptiznani podava poplatnik zpravidla do 31. ledna pfislusného zdatiovaciho
obdobi. Tato povinnost je jednordzova. Béhem dalSich zdatovacich obdobi nemusi
poplatnik podavat nové piiznani. Uprava vychazi z myslenky, Ze drZeni nemovitych véci je
dlouhodoba zélezitost a povinnost podavat nové pfiznani kazdy rok by byla pro ob¢any
neimémé zatézujici.”® Vyjimkou je zména okolnosti rozhodnych pro vyméru dané.
Prakticky to muZe byt poplatnikem provedend ptistavba nebo nastavba nebo zména
vyuzivani nemovité véci napiiklad k podnikani. V tomto ptipadé¢ mé poplatnik povinnost
podat dil¢i danové pfiznani. OdlisSnym piipadem je zména sazby dané, koeficientd nebo
polohové renty, kterd nezaklada povinnost podat nové daniové ptiznani. Povinnost nevznikne
z divodu, Ze tyto skutecnosti nastaly mimo vuli poplatnika. Zdafiovacim obdobim

se pro ucely dan¢ z nemovitych véci rozumi kalendaini rok.

8 EUROPEAN COMMISSION. Taxes in Europe Database v3. 2018, [citovano 10. 02. 2018], Dostupné z:
http://ec.europa.cu/taxation_customs/tedb/splSearchForm.html

% RADVAN, Michal. Mistni dané. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer Ceské republika, 2012. str. 202. ISBN
978-80-7357-932-6.
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Pfiznéni se podava piislusnému spravci dané. Mistné piisluSnym spravcem dané
z nemovitych véci je finan¢ni ufad, v jehoz obvodu tzemni plsobnosti se predmétné
nemovité veéci nachdzeji. Tato skutecnost vyplyva z § 13 odst. 2 zakona ¢. 280/2009 Sb.,
danovy rad.

Danové pfiznani Ize podat pisemné fyzicky ¢i elektronicky na formulafi Ministerstva
financi Ceské republiky. Tyto dafiové tiskopisy jsou vefejnosti dostupné na ufadech nebo
na webovych strankdach MF CR. Poplatnik vyplituje dafiové p¥iznani sam nebo ve spolupraci
s danovym poradcem. Je tedy pfimo povinnosti danového subjektu odevzdat ptisluSnému
finan¢nimu fadu danové priznani v urcené lhité. Nelze ¢ekat, ze dojde k zaslani poStovni
poukazky do schranky ptijemce samovolng, ale je nutna aktivni ucast na vymeéteni dan¢.

Splatnost dan¢ je dana zpravidla do 31. kvétna ptisluSného zdanovaciho obdobi,
pokud vyméfend dan nepievysSuje castku 5 000 K¢. Pro provozovatele zemédélské vyroby
a pro chovatele ryb je splatnost stanovena ve dvou stejnych splatkdch realizovanych
nejpozdéji do 31. srpna a do 30. listopadu. Tato lhita ma hmotnépravni charakter,
coz znamend, 7e penczitd Castka musi byt v den splatnosti pfipsana na bankovni ucet
finan¢niho ufadu.

Pokud castka ptrevysuje 5 000 K¢, je danova povinnost obvykle rozlozena do dvou
splatek. Zachovani dvou splatek neni vSak nezbytné¢ nutné, poplatnik ma moznost dan
uhradit najednou. Neni ov§em motivovan zddnou ulevou na dani za uhrazeni dané naréz.
Domnivam se, Ze tato uprava piimo vybizi ke zmén¢. Vhodnym feSenim mtiZe byt naptiklad
sleva na dani, pokud poplatnik splni svoji povinnost najednou. Podobny systém jiz funguje
v nékterych zemich EU napf. v Recku.’!

Zakon rovnéZ upravuje, ze pokud u jednoho spravce dané ¢ini jeji ¢astka dan€ méné
nez 30 K¢, dan se sice stanovi, ale neptedepise. Poplatnik tedy neni povinen takovou ¢astku
hradit. Vyjimku pfedstavuje podilové spoluvlastnictvi pozemku. V téchto piipadech se dan
predepisuje vzdy. Pokud je vyslednd dan mensi nez 50 K¢, navySuje se dan automaticky
na pevné stanovenou castku 50 K¢. Stejna Gprava je 1 u podilového spoluvlastnictvi staveb
a jednotek.

V souvislosti s podanim danového pfiznani povazuji za vyznamné zminit, Ze pokud

ma poplatnik ziizenou datovou schranku, je povinen podat pfiznani jejim prosttednictvim.”

' RADVAN, Michal. Zdanéni nemovitosti v Evropé. 1. vyd. Praha: LexisNexis, 2005, str. 94, ISBN 80-86920-
00-3

%2 Datovou schrankou se podle § 2 zdkona &. 300/2008 Sb., o elektronickych tkonech a autorizované konverzi
dokumentd, rozumi elektronické uloziste, které slouzi k doruc¢ovani dokumentti mezi organem vetejné moci
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Do roku 2017 bylo mozné automaticky ze zakona ulozit poplatnikovi, vlastnicimu datovou
schranku, pokutu ve vysi 2 000,- K&, pokud nepodal dafiové pfiznani elektronickou cestou.”?
Hlavnim nedostatkem této upravy byla skutecnost, ze finan¢ni ufady v téchto piipadech
nemély moznost pokutu vilbec neukladat ¢i snizovat ji na nizs§i az témét bagatelni Castku.
Jednalo se tedy o pon¢kud absurdni situaci. I kdyz naptiklad poplatnik pfinesl v€as vyplnéné
dafiové tvrzeni fyzicky na pfislusny finan¢ni Gfad, byla mu uloZena pokuta. Nové bude
poplatnik nejprve vyzvan knapravé podani danového piiznani elektronicky
a azponesplnéni vyzvy bude pokutovan. Vyzvy k nipravé budou nové rozesilany
poplatnikiim, kteti chybné podali pfiznani k dani z ptfijmt fyzickych osob ¢i k dani
z nemovitych véci. Jedna se o krok doptedu, ale je stale nutné davat si pozor na to, v jaké

formé finan¢nimu Gfadu daiiova tvrzeni predkladdme.

Graf ¢. 3: Pomé&r ulozenych pokut od 1. 1. do 20. 7. 2017

Pomér ulozenych pokut od 1.1. do
20.7.2017 Ostatni

224 DPH
242

DPFO ze zavislé
¢innosti
216

DPFO z pfiznani
2437

Dan z nemovitych véci
223

Dan z pfijm
srazkou § 36
108

Dan z pfijm0
pravnickych osob
739

Dan silni¢ni
474

amezi pravnickou ¢i fyzickou osobou. V podstaté predstavuji jistou formu e-mailové schranky. Datové
schranky jsou spravovany a zfizovany Ministerstvem vnitra Ceské republiky.

93 Tato pokuta se uklada podle § 247a odst. 2 zdkona &. 280/2009 Sb., dafiovy fad. Spravce dané je povinen
zvetejnit Seznam podani, na nez se hledi jako na podani bez vady, jsou-li uc¢inéna jinak nez elektronicky, ackoli
meéla byt podana elektronicky. Pokud podani neni na seznamu uvedeno, obdrzi poplatnik misto automatické
pokuty nejprve vyzvu k uhradé danové povinnosti.
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Zdroj: Zpracovano autorem na zakladé informaci od GFR*
Krom¢ vySe uvedené sankce muze byt spravcem dané¢ rovnéz uloZena pokuta
az 50 000 K¢, pokud byla nesplnénim povinnosti elektronického podani vyznamné ztizena

sprava dani. Je na uvazeni spravce dan¢, v jakém rozsahu vyse uvedenou pokutu ulozi.

% PODNIKATEL. Podnikatelé se nepoucili, ufady rozdaly tisice pokut za elektronické (ne)podéani. 2017.

Dostupné z: https://www.podnikatel.cz/clanky/nezapominejte-na-povinne-elektronicke-podani-urady-letos-
rozdaly-4663-pokut/
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7 Zdanéni transferi nemovitych véci

Dalsi majetkovou dani, kterd se vaze k nemovitym vécem, je dafi z nabyti
nemovitych véci. Jedna se o pfevodni — transferovou dan, ktera je vefejnosti zndma spis
pod svym starym nazvem dan z pievodu nemovitosti. Jeji pravni Upravu nalezneme
v zakonném opatieni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci.

Hlavnim rozdilem je, Ze dan z nemovitych véci postihuje majetek v klidu, zatimco
dan z nabyti nemovitych véci postihuje majetek v pohybu. Timto pohybem se rozumi zména
v osobé vlastnika.”> Piedmétem dané znabyti nemovitych véci je uplatné nabyti
vlastnického prava k zakonem blize specifikovanym nemovitym vécem, které se nachéazeji
na tzemi Ceské republiky. Kupni cena nemovité véci se tedy pro nabyvatele vlastnického
prava navysuje pravé o tuto transferovou dan. Jednd se o zménu Upravy, kterou pfinesla
novelizace vyse uvedeného zédkona. Od 1. listopadu 2016 je platcem dané vZdy nabyvatel —
Casto oznaCovan terminem kupujici. Diive dalové bfemeno lezelo vétSinou
na prodavajicim.

Zminénim této transferové dané jsem chtéla upozornit na skute¢nost, ze nemovitych
véci se netykd pouze jeden druh dané. I pfestoze dan z nabyti nemovitych véci se svou
upravou nedotyka dané z nemovitych véci, maji jedno spolecné — vysokou nepopularitu
ve spolec¢nosti. Dal$Sim shodnym rysem je snaha nékterych politikli o zruSeni téchto dani.

Posledni takovou snahou skupiny poslancti byl v prosinci 2017 pokus o zruseni dané
z nabyti nemovitych véci. Pfedkladatelé navrhu argumentovali uSetfenim stovek miliont
korun za spravu dané a poklesem finan¢nich nakladi na koupi nemovité véci. Dan méla byt
zru$ena bez nahrady.”® S navrhem nevyslovila souhlas vlida na své schiizi dne 22. prosince
2017, a to hlavng z diivodu, Ze by rozpocet pfisel o stabilni pfijem ve vysi zhruba 11 mld.
K¢ rocné. Vldda rovnéz déale poukazovala, ze zruSeni dané by bylo v nesouladu
s doporuéenim Evropské komise. Ta opakované vytykala Ceské republice nizké zdanéni
majetku. Mezi dal$i nesouhlasny argument vlady se zaradila absence vy¢isleni potencidlniho
piinosu zruseni zakona®” Navrh na zruseni zakona o dani z nabyti nemovitych véci nakonec

zamitla Poslanecka snémovna hned v 1. &teni.

%5 BAKES, Milan; KARFIKOVA, Marie; KOTAB, Petr; MARKOVA, Hana a kolektiv. Financni pravo.
Vyd. 6. Praha: Nakladatelstvi C.H. Beck, 2012, str. 228. ISBN 978-80-7400-440-7.

% POSLANECKA SNEMOVNA PARLAMENTU CESKE REPUBLIKY. Snémovni tisk 20/0, ¢ast &. 1/4
N.z., kterym se ruSi zdk. opatfeni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci. 2017,
[citovano 26. 6. 2018]. Dostupné z: http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O=8&CT=20&CT1=0

%7 Blize viz usneseni vlady ze dne 22. prosince 2017 &. 888, k navrhu zdkona, kterym se zru$uje zakonné
opatfeni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, ve znéni pozdéjsich piedpist.
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Jak je tedy patrné z vySe uvedené¢ho, majetkové dané maji vzdalenou podobnost.
Pro ilustraci bych jesté rada upozornila v nasledujici tabulce na vysi piijma, které plynuly

do vetejnych rozpocta z téchto dvou dani.

Tabulka ¢&. 6: Piehled vyvoje inkasa uvedenych dani v CR v milionech K¢&

Rok 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017

Dan z nabyti

nemovitych | 9950 | 7809 | 7453 | 7362 | 7660 | 8894 | 9286 | 11193 | 12873 | 12599

véci’8

Dan
znemovitych | 5195 | 6361 | 8747 | 8568 | 9541 | 9847 | 9910 | 10313 | 10582 | 10 758
véci

Zdroj: Finanéni sprava Ceské republiky”®

Jak je patrné z vySe uvedené tabulky, komparaci obou dani lze dospét k tvrzeni,
ze az na vyjimky je inkaso téchto dani obdobné. Pfichdzi v uvahu hypotéza, ze s postupem
Casu se zacne mezi vynosy z téchto dani vytvafet vétsi rozdil a vynos z dan€ z nabyti
nemovitych véci trvale poroste. Tato hypotéza se zakladé na trvale rostouci cené nemovitych
véci v Ceské republice. Rozdilng od dané z nemovitych véci je dait z nabyti nemovité véci
zalozena na jeji hodnoté. Tato hodnota se pro ucely zakonného opatieni o dani z nabyti
nemovité véci nazyva ,,nabyvaci hodnota*.!%

Vzhledem ke skuteGnosti, ze riist cen nemovitych véci je v Ceské republice
na historickém maximu, je logické, Ze vynos z transferové dané se zvysuje. Cesky statisticky
ufad udava, Ze jen za prvni Ctvrtleti roku 2017 dosahl meziro¢ni nartist cen pozemkdl, staveb
¢i jednotek o 12,8 %. Pficemz za stejné casové obdobi byl primérny nérlst cen nemovitych
véci v Evropské unii pouze 4,5 %. Pro Gplnost 1ze dodat, Ze se nejednd o prvni vyrazny narast
cen od roku 2000. Prvni rist byl zaznamenan v roce 2003 pied vstupem CR do EU, ktery
byl naplénovan k 1. kvétnu 2004. Dalsi vlna zvySeného rustu cen piiSla v roce 2008
pred zacatkem ekonomické krize. Pricinou nynéjSiho vyrazného riistu cen, ktery trva jiz
od roku 2014, je relativné nizkd Grokovad mira hypoték doprovazena stabilnim ristem

ekonomiky.!%!

%8 Do roku 2014 zndma pod nazvem daii z pfevodu nemovitosti.

9 FINANCNI SPRAVA. Vyvoj inkasa vybranych dani v CR v letech 1993-2017. 2018, Dostupné z:
http://www.financnisprava.cz/cs/dane/analyzy-a-statistiky/udaje-z-vyberu-dani

100 § 11 zakonného opatieni sendtu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci. Nabyvaci hodnota vychazi
vét§inou z porovnani sjednané (kupni) ceny, kterd byla stanovena dohodou prodavajiciho s kupujicim
a srovnavaci danovou hodnotou. Jako nabyvaci hodnota se pak bere vzdy ta vyssi z nich. Sazba dan¢ je pak
Ctyfi procenta z takto stanovené nabyvaci hodnoty.

101 CESKY STATISTICKY URAD. Riist cen nemovitosti zrychluje. 2017, [citovano 18. 4. 2018]. Dostupné
z: https://Www.czs0.cz/csu/czso/rust-cen-nemovitosti-zrychluje
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Vyse uvedend hypotéza by byla funkcni pouze v situaci, kdy by pocet transferi
zustaval alesponi stejny, pokud ne rostouci. Realn¢ vSak pfi riistu cen nemovitych véci, a tedy
rustu dané z nabyti nemovitych véci, musi nastat okamzik, ve kterém nebudou mit kupujici
dostatek finan¢nich prostiedki na nakup nemovité véci a dan¢ z ni plynouci. Od tohoto
okamziku lze ocekavat reakci trhu v podobé postupného snizovani cen a opétovného
pfibliZzeni vynosu dan¢ z nabyti nemovité véci k vynosu dané z nemovité véci.

Daiovy vynos z nemovité véci zustava zpravidla konstantni za zachovani soucasné
pravni Gpravy. Zmény dan¢ jsou podminény zavedenim, zménou ¢i zrusenim pravni normy,
nikoliv momentélni ekonomickou situaci. Byt i ta mize sekundarn€¢ na pravni tpravu
pusobit. V dobach ekonomické krize je naptiklad vhodné zavadét Sirsi okruh osvobozeni
od dan¢ z pozemkil pro primyslové zony a snazit se tak naldkat pfiliv nejen zahrani¢niho
kapitalu.

Jednou z poslednich zmén, podstatnych pro vynosnost dané¢ z nemovitosti, bylo
zavedeni mistniho koeficientu od zdanovaciho obdobi roku 2009. Ptijmy z dan¢ budou tedy
stoupat, pokud budou obce ochotny prostfednictvim obecné zavaznych vyhlasek zavadét
pouziti mistniho koeficientu pro sva tzemi. Na rozdil od dan€ z nabyti nemovitych véci
je obcim umoznéno vysi dan€ z nemovitych véci ptimo ovlivnit.

Z ekonomického i pravniho hlediska bude zajimavé sledovat, jak si v prubéhu ¢asu

budou ob€ majetkové dané stat v danovém systému a jakou budou mit vynosnost.
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8 Mozné zmény v Ceské pravni upravé dané z nemovitych véci
Dan z nemovitych véci nemé v riiznych statech svéta stejnou podobu. Ta je Casto
modifikovana ekonomickou situaci, politickym rezimem nebo historickym vyvojem
v jednotlivych statech. Béhem hledani feSeni pro zdanovani nemovitych véci de lege ferenda
v Ceské republice 1ze vychazet ze zahrani¢nich zkusenosti. Zakonodarce ma tak moZnost

analyzovat mistni dané v zahranici a vyuzit pouze osvédcené danové prvky.

8.1 Zvyseni dané zatizenim nadzemniho podlazi

Inspiraci pro zdkonodarce by mohla byt situace, ktera se odehrala na Slovensku
vroce 2017. Byla zde planovana novela zakona ¢. 582/2004 Z. z., o miestnych daniach
a miestnom poplatku za komunalne odpady a drobné stavebné odpady. Nutno hned na tvod
podotknout, ze novela neprosla schvalovacim procesem a slovenska pravni uprava ziistala
zachovana.

Hlavnim cilem névrhu byla snaha zvysit pfijmy obci a zaroven zajistit spravedlivé;si
zdanovani staveb. Vyssi dani méli byt zatizeni majitelé vicepodlaznich domt. Dle Divodové
zpravy'%? existuji velké rozdily mezi vyslednou dani z jednopodlaznich staveb (bungalovy)
a staveb vicepodlaznich. Ugelem novely zikona tedy mélo byt, aby vlastnici dvou staveb
ve stejné lokalité se stejnou vymérou podlahové plochy platili stejné vysokou dan bez ohledu
na pocet podlazi. Planovand zména me¢la postihnout zaklad danég, ktery by se nové pocital
jako soucin zastavéné plochy v m? a po¢tu podlazi stavby. Nahrazena tak méla byt dosud
i¢inna metoda stanoveni zakladu dané jako vyméry zastavéné plochy v m?. Zastavéni
plocha je u vicepodlaznich staveb totiz logicky nizsi nez soucet podlahovych ploch.

Tento navrh vyvolal nevoli vefejnosti napfi¢ celou Slovenskou republikou.
Cela kauza byla medializovana nejen v tisku, ale i na socialnich sitich.'® Hlavni a vcelku
opravnénou obavou poplatniki dané bylo to, Ze novela dava prostor k vcelku razantnimu
zvyseni dan¢ ze staveb. Typickym piikladem je, Ze pro dvoupodlazni domy by navrhovana
novela pfinesla dvojnasobny nartst danového =zatizeni pro poplatnika. Vefejnost
neobmekcila ani skutec¢nost, Ze od dané méli byt osvobozeni obcané starsi vice nez 62 let.

Nutno podotknout, Ze ob¢any opomijenym benefitem novely je aplikace zvySené

dan¢ ze staveb i pro pravnické osoby. V praxi by se ndsobny nartist dan¢ tedy tykal

102 NARODNA RADA SLOVENSKEJ REPUBLIKY. Detaily navrhu zakona. 2017, [citovano 12. 5. 2018].
Dostupné z: https://www.nrsr.sk/web/Default.aspx?sid=zakony/zakon&MasterID=6390
103 ZILINAK. Medializovant dati z podlaZia nakoniec trojica autorov stiahla z rokovania parlamentu. 2017,

[citovano 12. 5. 2018]. Dostupné z: https://www.zilinak.sk/prispevky/6826/medializovanu-dan-z-podlazia-
nakoniec-trojica-autorov-stiahla-z-rokovania-parlamentu
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1 administrativnich budov ¢i obchodnich domii. Lze pfedpokladat, Ze tato zména by méla
jisté pozitivni vliv na obecni rozpocty. Vyse zminénd Divodova zprava uvadi, ze obce
by novelou doséhly zvyseni pfijmu mezi 8,2 mil. EUR a 26 mil. EUR. Toto rozpéti je
nasledkem toho, Ze obce jsou opravnény urcit vysi sazby dané. Naopak negativné méla
pfipravovana zména ovlivnit statni rozpocet. Pfijmy se mély snizit o necelé¢ 4 mil. EUR,
nebot’ pravnické osoby jsou ze zdkona opravnény odecist naklady na dan z nemovitych véci
od dan¢ z pfijmi. Je tedy mozné fici, Ze jednotlivé dan¢ rozhodné nejsou svébytné. Jedna
se 0 provazanou celostni soustavu, ve které¢ je nutné sledovat findlni efekt, ktery lze
pozorovat na poplatnicich. Osobné bych poc¢inani zdkonodarce, které se tyka dani jako celku,
oznacila za vyrovnavani vah, nebot’ kdyz n€kde vyrazné ubere nebo piida, cely systém
se stava nestabilni.

Lze tvrdit, Ze podobna situace by mohla nastat i v Ceské republice. Ceska i slovenska
uprava stoji na podobnych zakladech — obé zemé vyuzivaji jednotkovy zaklad pro urceni
kone¢né vyse daiové povinnosti. Soucasné obé zemé zdanuji dalsi nadzemni podlazi formou
ptiplatku k dani ze staveb. NejvyznamnéjSim rozdilem mezi pravnimi Gpravami je rozsah
povinnosti, které jsou svéfeny obcim, pficemz slovenska uprava svétuje svym obcim Sirsi
spektrum pravomoci.!'%

Na otazku, zda neuskute¢nénd novela sméfovala spravnym smeérem, neni
jednoznacna odpovéd’. Domnivam se, Ze z hlediska spravedlnosti nebylo Gpravé mnoho
co vytknout. Pravdou je, Ze soucasna varianta pouhého piiplatku neni idealni. Na druhou
stranu zdkonodarce nedal vice rozhodovaciho prostoru tém, ktefi jsou piijemci dang, tedy
obcim. Za hlavni pfiCinu neuspéchu vSak povazuji skuteCnost, Ze pldnovana novela
zamyslela meziro¢ni narast dané i o stovky procent. Takové jednani zdkonodarce logicky
vyvolava nedivéru obCanl a obavy, Ze podobné skokové riisty by se mohly stat béznou

soucasti danového systému.

8.2 Zména ziakladu dané na ad valorem systém
V Ceské pravni upravé vyuziva zdkonodarce pro stanoveni danového zékladu
ve vétSin¢ piipadii jednotkovy systém. Tato metoda stanoveni je zndmd pro svoji
administrativni jednoduchost a relativni finanéni nenarocnost. Jak uz bylo vySe uvedeno,
jednotkovy zdklad dané je stanoven na zékladé vyméry plochy nemovité véci v m?.

Ve vétSin€ ostatnich statech nejen v Evropé je vSak odliSné od nasi upravy pro stanoveni

104 7&kon ¢&. 582/2004 Z. z., o miestnych daniach a miestnom poplatku za komunalne odpady a drobné stavebné
odpady.
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zakladu dané rozhodujici hodnota pozemku, stavby ¢i jednotky. Tento modernéjsi systém je
daniovou teorii nazyvan terminem hodnotovy (ad valorem). Jeho hlavni a nespornou
vyhodou je vyrazné vysSi vynosnost dané. Tento benefit vSak neni mozné povazovat
za jediny. Za dal$i klad ad valorem systému lze povazovat skutecnost, ze 1épe odrazi princip
spravedlnosti dané. Doposud v Ceské republice plati poplatnici ve méstech zpravidla stejnou
vysi dan€ jako poplatnici z mensich vsi, pfi¢emz obyc¢ejné nemiizeme hodnotu rozmérove

podobnych nemovitych véci povazovat za stejnou.

8.2.1 Nerealizovana tivaha o dani z nemovitych véci

Na pielomu tohoto desetileti méla probéhnout dlouho pldnovana reforma ceského
dafiového systému. StéZejni mySlenkou reformy systému bylo stanoveni zékladu dané
z nemovitych véci na zékladé trzni hodnoty.'” V prvni fazi se planovand zména méla
dotknout pouze pozemkil v zastavitelném a zastavéném Gzemi.'°® Ministerstvo financi CR
planovalo urcit hodnotu pozemku prostiednictvim map, které by byly tvofeny obcemi. Praveé
vyse zminéné ministerstvo by stanovilo metodicky rdmec pro tvorbu téchto hodnotovych
map a nasledn¢ dohlizelo na cely proces realizace reformy.

Hodnotové mapy se mély skladat ze dvou podslozek — z grafické a z textové ¢asti.
Tviirci reformy planovali pouziti katastralnich map pro grafickou ¢ast, a tedy dosazeni
souladu pravniho a faktického stavu. V mapé by bylo provedeno jednoznacné rozdé¢leni
pozemkil podle druhu a zény, ve které se nachazi, jako jsou napiiklad centrum, predmésti
&i praimyslova zona. Uprava rovnéZ planovala zohlednit dostupnost vefejné infrastruktury
a siti. Textova ¢ast méla mit za kol stanovit vycet parcelnich ¢isel pozemki a k nim pfitadit

2

hodnoty zékladi dané¢ zam®. Dale by textova c¢ast urCovala piipadné odchylky

mezi skutecnosti a grafickym zobrazenim.
Vypocet planovaného zakladu dan¢€ z pozemk:

Ziklad dané z pozemki [K¢] = Stanovena hodnota

m? z hodnotové mapy [K&/m?] * Vyméra pozemku [m?]

105 Zatimco trzni hodnota (potazmo ,,cena obvykla*) je hypotetickd Castka, trzni cena je cena dosaZend
v uskuteénéné transakci, at’ je jiz uCastniky transakce zvefejnéna nebo ziistdva utajena. Viz BUUS, Tomas.
Trzni hodnota v podminkach krize. Finan¢ni management & controlling v praxi, 2010, ro¢. 1, €. 1, str. 36.

106 RADVAN, Michal. Negativa zdanéni nemovitosti ad valorem. Finance verejného sektoru (pravni
a ekonomické aspekty jeho fungovani). Dny prava 2011. 2012, Brno: Masarykova univerzita, str. 331-339.
ISBN 978-80-210-5914-6.
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Jak je patrné z nazvu podkapitoly, navrzena zména nebyla realizovana. Podle mého
minéni k pfijeti zmény nedoSlo nejen z divodu administrativni obtiznosti reformy,
ale 1 ze strachu z negativni reakce vefejnosti. Domnivam se, Ze v demokratické spolecnosti
se ptirozen¢ vyskytuje neochota politikli obsazujicich volené funkce vyvolavat nepopularni
zmény, jejichz pozitivni dopad se projevi az po mnoha letech. Snadnéjsi a politicky méné
riskantni variantou je pozvolné zvySovani procentudlnich sazeb piijmovych dani
¢1 opakované zmény sazeb u dani z pfidané hodnoty.

V soucasné dobé neni reforma systému dané z nemovitych véci aktualnim tématem.
Na oficialni dotaz autora této diplomové prace, zda jsou planovany libovolné zmény
v oblasti dané z nemovitych véci, odpovédélo Ministerstvo financi CR dne 14. 02. 2018

negativng.'?’

8.2.2 Uvaha nad zdanénim ad valorem

I ptes zjevné vyhody ad valorem systému jsem k jeho uplatnéni v ¢eské pravni
upravé dan¢ z nemovitych véci skeptickd. Jako problematické se mi jevi hlavné ocenovani
nemovitych véci. Obce sice teoreticky znaji svad Uzemi nejlépe, ale nevim, zda jsou
dostateén¢ kompetentni k tvorbé map cenovych zakladi. Vzhledem k vysokému poctu
mensich obci v Ceské republice by zajisté tvorba téchto map neztidka ptipadla obecnim
ufadim s rozsifenou plisobnosti. Tyto mensi obce by tak pfiSly o ¢ast vynosu, nebot
by musely za pfeneseni povinnosti poskytovat thradu.

Jako dal$i nevyhodu v soucasné dob¢ strmého rastu cen nemovitych véci vnimam
aktualizace hodnotovych map. Lze si polozit otazku: Jaky Casovy interval aktualizace je
vhodné zvolit? Osobné jako piihodny vidim kompromis mezi péti az deseti lety. Pokud
se vSak podivadme, ze zejména v krajskych méstech rostly ceny nemovitych véci v fadech
desitek procent, nelze shledavat aktualizaci napiiklad jednou za sedm let dostatecnou,
ba ani myslitelnou.

Domnivam se, Ze prvni etapa zmén v oblasti dan€¢ z nemovitych véci byla zahéjena
moznosti pouziti mistniho koeficientu obcemi. Nyni bych tedy ponechala prostor prave jim,
aby samy provedly zmény a zajistily si pro své rozpocty vice finan¢nich prostfedku.
Doposud si se zavadénim vySe zminéného koeficientu pocinaji vice nez opatrné. Jak je
patrné z uvedené tabulky, 5 784 obci koeficient vilbec nezavedlo. Jako vhodna se mi jevi

edukace jednotlivych obci 0 moznosti zavést koeficient a zvysit tak své pfijmy. Za aktudlni

107 Ministerstvo financi na dotaz autora diplomové prace ze dne 14. 2. 20138.
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povazuji lepsi poskytovani metodickych doporuceni v této oblasti at’ uz vyssimi tzemnimi
samospravnymi celky nebo Ministerstvem financi CR.

Tabulka ¢. 7: Rozdéleni obci do kategorii podle hodnoty mistniho koeficientu

Mistni koeficient - § 12 zakona €. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci
ve znéni pozd¢jSich predpist
rozdil
Hodnota Pocet rozdil Hodnota Pocet

Rk koeficientu | obci | 2018/2017 L) koeficientu | obci 201 76/20 I
2 507 8 2| 499 17
3 70 3 3 67 4
2018 4 14 -2 | 2017 4 16 5
5 17 0 5 17 0
zadny | 5784 -9 zadny | 5793 -26

Zdroj: Ministerstvo financi na dotaz autora diplomové prace

8.3 Pilotni programy dané z nemovitych véci v Cinské lidové republice

Cinska lidova republika diskutuje o zavedeni dané z nemovitych véci pro fyzické

osoby od roku 2003.1% To, Ze je zavedeni plo§né opakujici se dané z nemovitych véci

a upozadéni transferové dané prioritou, zdiiraznila Cinska lidova republika ve spolupraci

se Svétovou bankou v dokumentu Cina 2030: Budovani moderni, harmonické a kreativni
vysokopiijmové spole¢nosti.!?’

Prvni vlastovku pfinesl vroce 2011 pilotni program uréeny pro dvé cinska
megamésta Sanghaj a Cchung-&ching.''? Tento program byl pomyslnym mezistupném mezi
absenci Upravy a zavedenim ploSného danového zatizeni. ZkuSebni dan
ze specifikovanych nemovitych véci byla zavedena, aby zabranila riistu cen nemovitych véci
a zaroven odradila spekulanty, ktefi ceny posouvali dlouhodobé smérem vzhiiru.

Pilotni programy konstruované pro tato dvé meésta se odliSuji piistupem k volbé
piedmétu dané. V Sanghaji postihuje daf ty piipady, kdy kupujici jeden diim &i byt jiZ vlastni
a potizuje si dalsi. Za zéklad dané je v Sanghajské upraveé povazovana hodnota 70 % z trzni
ceny nemovité véci. Daflova sazba z nakupu druhé nemovité véci se potom pohybuje
od 0,4 % do 0,6 % ze zékladu dané ro¢né. Vyjimku pro druhou a dalsi nemovitou véc mohou

uplatnit obyvatelé strvalym pobytem ve mésté Sanghaj. V pribéhu vypoétu dané

108 SALM, Marco. Property Tax in BRICS Megacities. Springer, 2017, 220 p. ISBN 978-3-319-62671-0.

19 The World Bank and the Development Research Center of the State Council, P. R. China. China 2030:
Building a Modern, Harmonious, and Creative Society Local Government Financing and Financial
Sustainability, The World Bank, 2013, 473 p. ISBN 978-0-8213-9545-5.

19 Hou, Yilin; Ren, Qiang; Zhang, Ping. The Property Tax in China: History, Pilots, and Prospects. Springer,
2014, 185 p. ISBN 978-3-319-10049-4.
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z nemovitych véci pro osoby s trvalym pobytem ve méste jsou secteny obytné plochy vsech
poplatnikem vlastnénych nemovitych véci. Od vysledného &isla je nasledné odeéteno 60 m?
za kazdého jednotlivého Clena domadcnosti, zbytek obytné plochy je predmétem dané
a podléha povinnosti thrady dan¢ z druhé nemovité véci. Timto zpisobem zdanéni jsou
znevyhodnéni nerezidenti mésta Sanghaj. Uprava s timto znevyhodnénim pogita, nebot’
regulace dal$iho rozriistani této megapole je jednim z jejich planovanych cila.

Odligné pravni upravé podléhd mésto Cchung-éching, ve kterém se dafi tyka pouze
luxusnich nemovitych véci. Za luxusni se pfitom povazuji ty, jejichz cena je vice
neZ dvojnasobek primérné ceny nové vystavby v dané oblasti!!! 1781
je 0,5 %, ktera se uplatni, pokud je cena nemovité véci nizsi nez trojnasobek prumérné ceny
novostavby v poslednich dvou kalendéinich letech. Pokud je cena v intervalu trojnasobku
az Ctyfnasobku primérné ceny novostavby, je hodnota sazby dané zvySena na 1 %.
V ptipad¢ vyssSich cen se sazba dan¢ dale navysuje na 2 %. Poplatnik, ktery je rezidentem
mésta Cchung-¢ching nebo ma v tomto mésté stalé zaméstnani, je opravnén uplatnit snizeni
zakladu dané. Jestlize poplatnik nemovitou véc nabyl pfed zavedenim pilotniho danového
programu v roce 2011, mize mu byt zaklad dané snizen o 180 m?. Pokud k nabyti doslo
az po zavedeni programu, zaklad dan& mtize byt sniZen pouze o 100 m?.

Subjekt dang, ktery neni rezidentem mésta Cchung-&ching, neméd zde stalé
zamé&stnani a nemovitou véc nenabyva pouze za ucelem investice, plati 0,5 % z ceny
nemovité véci za jakychkoliv podminek. Planovanym disledkem této strategie je zvySeni
atraktivity mésta pro nerezidenty, coZ je opakem dafiové politiky mésta Sanghaj.

Vyse zestruénény danovy systém miize dobie poslouzit pro de lege ferenda navrhy
na zménu Ceské pravni Upravy. Domnivam se, Ze zdanéni druhé a dal$i nemovité véci
je z hlediska pfijmii do vefejného rozpoctu atraktivni varianta. Tato myslenka vychazi z teze,
Ze kdo ma na koupi dal§itho domu ¢i bytu finan¢ni prostfedky, ma je zpravidla i na zaplaceni
vetsi dan€. Mozné€ vyssi zdanéni by se mohlo tykat nejen dan€ z nemovitych véci, ale 1 dané
z nabyti nemovité véci.

Argumentem pro zavedeni vyssi dané pro druhou a dal$i nemovitou véc je zcela jisté
zvySeni daitového vynosu. Z pohledu beneficidie dané se jedna o vyhodu, avSak dailovému
poplatniku nepfinese tato dan zadny prospéch. Dalsi motivaci pro implementaci Gpravy je

snaha snizit mnozstvi spekulantt na trhu nemovitych véci. V ramci Ceské republiky se vSak

11 Ve mésté Cchung-&ching je daii z nemovitych véci zavedena pouze pro 9 centralnich méstskych asti. Zbylé
¢asti mésta dani nepodléhaji. Sanghaj odlisné€ od upravy v Cchung-cchingu zdanuje nemovité véci ve vsech 18
méstskych ¢astech, které tvori izemi mésta.
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spekulace s nemovitymi vécmi tykaji pfevazné hlavniho mésta a zvySeni piijmi do mistnich
rozpoctu v dalSich obcich by pfi zdanéni druhé a dal$i nemovité véci bylo zanedbatelné.
Navic i pro velka mésta Ceské republiky by bylo nutné vynos z dané pro druhou nemovitou
veéc vyrazné zvysit oproti sou¢asnému vynosu pro prvni nemovitou véc. V tomto ptipade
by vsak bylo nutné pocitat s variantou, ze by mohlo dojit k odlivu investort z cizich zemi
a jejich kapitalu.

V piipadé¢ zavedeni této dan¢ by mohlo dochézet k situacim, kdy by poplatnici radéji
nechali zapsat do katastralniho rejstiiku osoby, které zatim Zadnou nemovitou véc nevlasti.
Domnivam se, Ze by takové pokusy o obchdzeni zdkona byly velmi frekventované. Zajimava
by potom byla situace feSeni sporu vlastnika dle katastru nemovitosti a ,,skute¢ného*
vlastnika, ktery poskytl finan¢ni prosttedky.

Cinskou tipravu hodnotim jako zajimavou pro pfelidnéné aglomerace, avsak nehodici
se pro &eské poméry. Nutno konstatovat, e ani pro Cinskou lidovou republiku neni tato
uprava pravdépodobné nejvhodnéjsim feSenim, nebot’ ceny nemovitych véci po zavedeni
pilotnich programii nadéle rostly. Jenom ve mést¢ Sanghaj stouply ceny domii a byth

v nasledujicim obdobi v priméru o 15 %.!!2

2 Hou, Yilin; Ren, Qiang; Zhang, Ping. The Property Tax in China: History, Pilots, and Prospects. Springer,
2014, ISBN 978-3-319-10049-4.
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Zavér

Dait znemovitych véci je v Ceské republice osvédéenym institutem, jehoz
charakteristickym znakem je nizky danovy vynos, ktery je ale vyvaZzen relativni
administrativni nendrocnosti spravy dan€. Vynos z dané z nemovitych véci piedstavuje
v Ceské republice pfiblizné pouze 1 % roéniho vynosu viech dani. Jedna se tedy spise o dafi
symbolického vyznamu. Majetek je kromé dané z nemovitych véci zatiZzen i1 dani z nabyti
nemovitych véci. Tato dail v§ak neni poplatnikem hrazena pravidelné, nybrz se jednd o dai
transferového typu. Komparaci obou dani jsem dospé€la k ndzoru, Ze jejich vynos, sméfujici
do vetejnych rozpocti, dosahuje v poslednich letech podobnych hodnot.

Existuji padné diivody, pro které by dan z nemovitych véci méla ziistat zachovana,
a to 1 pres hlasy, které volaji po jejim uplném zruseni. Témito diivody jsou zejména stabilni
vynosnost dané a pozitivni vlivy, které ma na autonomii obci, nebot’ pravé vynos z dané
z nemovitych véci plyne vyluéné do obecnich rozpoctl. Rovnéz je nutné vyzdvihnout
obtizné uskutecnitelnou moznost daniového tniku. O zachovani soucasného systému sveédci
1 situace, ze dail z nemovitych véci neni momentalné predmétem politickych diskusi, které
by vedly k realizaci zmén. Bylo by dobré, aby kazdd vyznamné novela zakona o dani
z nemovitych véci byla podrobena diikladné diskusi nejen na ekonomické ¢i pravni trovni
a na zamyslené zmény bylo nahlizeno komplexn¢ s ohledem na cely ¢esky danovy systém.

Charakter této prace je popisny, pficemz jejim predmétem je postaveni dané
z nemovitych véci v daftovém systému Ceské republiky a analyza platné pravni upravy.
Cilem této prace byl zevrubny rozbor jednotlivych danovych prvkl a zkouméani moznych
de lege ferenda navrhl na eventualni zmény, které by mohly byt realizovany v ceské pravni
upravé dané znemovitych véci. V pribéhu prace jsou rozebrany navrhy nékolika
jednotlivych dil¢ich zmén. Vyzdvihnout je moZzné Gpravu definovanych hodnot mistniho
koeficientu, kterd by pravdépodobné zplisobila jeho ¢astéjsi implementaci. V zavéru prace
jsou nésledné podrobné&ji zkoumany tfi navrhy, které jsou inspirovany zahrani¢ni Gipravou.

Prvnim vySe uvedenym navrhem je zména systému zdanéni vicepodlaznich staveb.
Zatimco ve stavajici upravé se zvysuje sazba dan¢ o 0,75 K¢ za kazdé dalsi nadzemni
podlazi, zminény navrh pocita se souctem vymery podlahovych ploch v§ech nadzemnich
podlazi. Podle mého nazoru je tento zplisob zdanéni vhodnym krokem ke zvySeni
spravedlnosti. Soucasny systém zbytecné zvyhodiuje vicepodlazni budovy, jakymi jsou
predevsim budovy komer¢niho a kancelaiského typu. Aplikace prvku rovnosti vSech podlazi

by byla finanéné nenakladnym feSenim pro zvySeni vynosu dané z nemovitych véci.
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Zavedeni tohoto systému bylo planovano na Slovensku, ale predevsim kvili tlaku vefejnosti
nebyla novela realizovana. Ur¢itym feSenim by pro ¢eskou pravni Gpravu vicepodlaznich
budov mohlo byt pozvolné zvySovani sazby dan¢, které by nebylo pro poplatnika tolik
citelné.

Druhym, v odborné literatufe nejdiskutovanéjsim néavrhem, je ptrechod
z jednotkového systému na systém hodnotovy (ad valorem). Systém ad valorem je uspésné
uplatnovan ve vétSin¢ zemi Evropské unie a v praxi zajisStuje vyS$i vynosnost dan€.
I piestoze je Ceské republice piechod na tento systém doporu¢ovan, nedomnivam se,
Ze pti soucasné neexistenci hodnotovych map je zména pravni Gpravy dan¢ z nemovitych
véci redlna. Takovy zplsob stanoveni dané by znamenal vysoké finan¢ni naklady a nutnost
zvySeni persondlnich prostfedkll. Obou téchto zdroji nezbytnych pro uskute¢néni zmény
danového systému byva zpravidla nedostatek.

Posledni navrh se zabyva vys§im zdanénim druhé a dal§i nemovité véci, kterou
vlastni jeden poplatnik. Pfedlohou pro tuto upravu jsou pilotni programy realizované
v Cinské lidové republice. A¢koliv ma Uiprava ambice zvysit dafiové vynosy a zabranit
spekulacim na trhu nemovitych véci, v praxi se ptedpoklady o vys§im vynosu nepotvrdily
a zdanénim druhé a dal§i nemovité véci nebylo zabranéno investicnimu obchodovani
s nemovitymi vécmi. Nedomnivdm se, ze by zdanéni druhé a dal§i nemovité véci byla
vhodnou cestou, po které by se ceska pravni uprava méla vydat.

VéEtsi porozuméni dani z nemovitych véci by mohlo pfinést transparentnéjsi
nakladani beneficidfe s jejim vynosem. Poplatnik v soucasné dobé neni zpravidla
obeznamen, k jakym ucelim vytézek z této dané slouzi. Jako vhodné se jevi napiiklad,
aby na webovych strankach obci bylo kazdorocné zvetejiiovano, jaka ¢astka byla vybrana
ajak s ni bylo naloZeno ke zlepSeni Zivota obyvatel obce. Pokud by tato zména byla
realizovana, jednalo by se o vyznamnou modernizaci systému. Kazdy obc¢an by si tak 1épe
uvédomil, ze prostfednictvim dan€ z nemovitych véci piispiva na vetejnou infrastrukturu
a sluzby, které se v okoli jeho majetku nalézaji. Je dtlezité¢ ptripomenout ob¢antim, ze dan
je vyluénym piijmem obce a ta s ni také dale disponuje. Poplatnik byva obvykle mylné
presvédcen, Ze tato dail je ziskem statu. Diky tomuto novému pohledu na dail z nemovitych
veci by mohlo dojit k lepsi identifikaci s roli danového poplatnika.

Domnivam se, Ze i pfes nedostatky dan€, jakymi jsou napiiklad ptiliSna slozitost
systému koeficientd, je Uprava dané znemovitych véci v soucasné situaci pomeérné
vyhovujici. Dal§im argumentem pro zachovéni existence dan€ z nemovitych véci je kromé

vySe zminénych divoda i1 prosty zvyk spolecnosti na tento druh danového zatiZeni.
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Jako pozitivni krok vnimam zavedeni mistniho koeficientu, ktery oteviel prostor
pro ziskavani vétStho mnozstvi financnich prostfedkt do obecnich rozpocth. Povazuji
za zcela spravné, ze s mistnim koeficientem jsou opravnény disponovat pouze obce, které
jsou beneficiafi dan€. V soucasné dob¢ tedy existuje prostor pro obce, jak zvysit daiové
vynosy. Pfi bliz§im zkoumani, jsem vSak dospéla k zaveru, ze obce nejsou ochotny mistni
koeficient zavadét. SvédEi o tom fakt, ze 5 784 obci mistni koeficient viibec nevyuziva. Toto
vnimam jako aktudlné nejvétsi nedostatek dané z nemovitych véci. Dochazim k zavéru,
e pravé na tomto misté je vhodné, aby Ministerstvo financi CR op&tovné informovalo obce
o této moznosti. Je pak na samotnych obcich, aby dokazaly obhajit zvySeni dané

z nemovitych véci a kvalitné€ prezentovat pozitivni pfinosy pro jeji poplatniky.
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Pravni uprava dané z nemovitych véci
Abstrakt

Cilem prace je podrobné¢ predstavit zdkon ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci,
ve znéni pozd¢jsich predpist. Struktura kapitol je zpravidla délena jako samotnd dan
z nemovitych véci na dan z pozemkii a dan ze staveb a jednotek. Poskytnut je podrobny
rozbor jednotlivych danovych prvk a zkouméani moznych de lege ferenda navrhi na
pfipadné zmény, které by mohly byt uskute¢nény v ¢eské pravni upravé dané¢ z nemovitych
véci. Diplomova prace se sklada z 8 kapitol.

V tvodnich kapitolach se prace zabyva obecnou charakteristikou dani, jednotlivymi
konstrukénimi prvky dané a zménami uskuteénénymi rekodifikaci soukromého prava,
ktera ovlivnila nejen ndzev dané z nemovitych véci.

Hlavni obsah prace je v kapitole 3, kterd poskytuje vhled do tématiky podrobnym
predstavenim jednotlivych prvki dang. Predstaven je predmét dang, subjekt, zaklad a danova
sazba.

V kapitolach 4 az 7 se podrobné pojednava o osvobozeni od dané, problematice
danovych koeficientl, spravé dané¢ a opomenuta neni ani komparace vynosu dan¢
z nemovitych véci s vynosem dané z nabyti nemovitych véci. Ob¢ tyto dané se tykaji
nemovitych véci a patii do kategorie majetkovych dani.

Prace se rovnéz zabyva popisem pravomoci, které maji obce v souvislosti s dani
z nemovitych véci. Tuto problematiku nelze opomenout, nebot’ vynos z dan¢ z nemovitych
veéci plyne vyluéné do obecnich rozpoctl. Dan tak podporuje fiskalni autonomii obci.
Z téchto diivodii prace analyzuje mistni koeficient a poskytne de lege ferenda navrh na
moznou zménu jeho pravni Upravy.

Zavér prace obsahuje zkoumani pravni Upravy dané z nemovitych véci v cizich
statech, kterd by mohla inspirovat ¢eskou pravni tpravu. V disledku nizkého vynosu z dané
se zabyvam 1 nejdiskutovanéj$i moznosti, jak mize byt vynos zvysen, a to pfechodem na

systém zdanéni nemovitych véci ad valorem.

Kli¢ova slova: dan z nemovitych véci, nemovita véc, mistni koeficient
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Real estate taxation
Abstract

The aim of the diploma thesis is to introduce in detail Act No. 338/1992 Coll., On
Real Estate Tax, as amended. The structure of the chapters is usually divided as well as the
real estate tax itself on land tax and building and unit tax. A detailed analysis of individual
tax elements and an examination of possible de lege ferenda proposals for potencial changes
that could be made in the Czech real property tax law are provided. The thesis consists of 8
chapters.

In the introductory chapters, the thesis deals with the general characteristics of taxes,
the various constructional elements of the tax and the changes made by the recodification
of private law, which influenced more than just the title of the real estate tax.

The main content of the thesis is in Chapter 3, which gives insight into the theme
by giving a detailed introduction of the various elements of the tax. The object of the tax,
subject of the tax, tax basis and tax rate are presented.

Chapters 4 to 7 deal in detail with tax exemption, tax rate issues, tax administration,
and the comparison of the revenue from real estate tax and the revenue from the real estate
acquisition tax. Both of these taxes relate to real estates and belong to the category of
property taxes.

The thesis also deals with a description of the remit that municipalities have in
relation to real estate taxes. This issue can not be missed out, as the proceeds from real estate
tax flow exclusively into municipal budgets. The tax thus promotes the fiscal autonomy
of municipalities. For these reasons, the thesis analyses the local coefficient and provides
de lege ferenda with a proposal for a possible change to its legislation.

The conclusion of the thesis is to investigate the legal regulation of real estate tax
in foreign countries, which could inspire Czech legislation. As a result of the low tax
revenue, the author deals with the most discussed option of how the proceeds can be

increased by transition to the ad valorem real estate tax system.

Key words: real estate tax, real estate, local coefficient
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