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Uvod

Potiebu nové legislativni Gpravy dan€¢ z nemovitych véci lze v souasnych pomérech
Ceské republiky vnimat jako nanejvys aktudlni zaleZitost. Coby soudast §irsi dafiové a diichodové
reformy se pfinejmensim na prvni pohled jevi byt elegantnim nastrojem v rukou zakonodarct,
nanejvys vhodnym k zabezpeceni danového inkasa nezavislého na fazi hospodaiského cyklu, ke
sniZzeni ceny prace, k omezeni odlivu ziskli nadnarodnich firem do zemi s nizsi korporatni dani, ke
zvyseni dostupnosti bydleni, k eliminaci danovych Unikl pii kratkodobych prondjmech bytu,
k zamezeni agresivni urbanni expanze, ke zhojeni Srami rozdélené spolecnosti, k obnoveni
socidlntho mezi méstem a venkovem, respektive centrem a periferiemi, stejné jako mezi
vysokopfijmovymi a nizkopfijmovymi skupinami spolecnosti, mezi vzdélanymi a méné

vzdélanymi, mezi mladymi rodinami a seniory, mezi vlastniky a nevlastniky.

Viru v hluboky smysl sepsani této prace lze opfit o teoretické zavéry takovych velikani,
jakym byl zakladatel klasické moderni ekonomie Adam Smith!. Dal§i zastince nastinéného
konceptu, americky politicky ekonom, novinaf a politik Henry George® pak proslul tim, Ze da
z nemovitosti, respektive z pozemkd, zalozenou na principu zdanéni polohové renty oznacil
z ekonomického, spolecenského 1 ekologického hlediska za jedinou spravedlivou dan, a takto
jedinou obhajitelnou dan. Neni také urcité bez zajimavosti, Ze vaSnivym obhdjcem této majetkoveé

danég byl samotny zachrance liberalni demokracie na nasi planeté, Sir Winston Churchill®.
K sepsani této diplomové prace vedly autora nasledujici dil¢i motivy a hypotézy:

1. Da z nemovitych véci je vzhledem k omezené moznosti daniovych unikt a nizké zavislosti
na fazi hospodéiského cyklu nezbytnou soucésti danové soustavy coby nanejvys vhodny

doplné¢k diichodovych a neptimych dani.

2. Zmocnéni obecnich zastupitelstev k nastavovani vySe danové zatéze neni ani tak
bohulibym projevem sympatické snahy o decentralizaci vefejné moci, jako spiSe projevem
obavy parlamentnich stran ze ztraty ptizn¢ volice. Takovy pfistup nemiiZze vést ke kyzené

optimalizaci samotné dan¢ z nemovitych véci natoz pak danové soustavy jako takové.

! SMITH, Adam, Wealth of Nations, London, W. Strahan and T. Cadell, 1776.
dostupné na http://www.gutenberg.org/files/3300/3300-h/3300-h.htm.

2 GEORGE, Henry, Progress and Poverty, New York, DUBLEDAY COMPANY AND MCCLURE, 1898.
dostupné na http://www.gutenberg.org/files/55308/55308-h/55308-h.htm.

3 CHURCHILL, Winston, Land Price as a cause of poverty, Churchill's Speech in the House of Commons, 1909.
dostupné na https://web.archive.org/web/20011217193137/http://home.vicnet.net.au/~earthshr/winston.html.
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1.

12.

Zdanéni nemovitosti v Ceské republice je po léta nezdravé nizké. Pfi pomérné vysoké
danové kvoté vytvareji nizké majetkové dané tlak na vysoké zdanéni prace a na vysoké

nepiimé dané a jako takové nepfispivaji k vétsSimu hospodarskému blahobytu.

Danl z nemovitosti je vhodnym nastrojem k ozdraveni penzijniho systému. Novou koncepci

dan¢ z nemovitosti je vhodné spojit s dichodovou reformou a naopak.

Zavedeni nové koncepce dan¢ z nemovitosti I1ze spojit se zavedenim nepodminéného
zakladniho socialniho piijmu a radikdln€ tim zjednodusit administrativné naroény systém

socialni podpory.

Dann  znemovitych véci mulze alesponn castecné eliminovat masivni odliv ziskl
z tuzemskych zavodi nadnérodnich firem do matefskych ¢i sesterskych spole¢nosti

umisténych v danovych réjich.

Majetkova dan predstavuje velky potencidl v nikdy nekoncicim usili o zachovani
socialniho smiru, nebot’ mize korigovat rozdily mezi bohatymi a chudymi regiony stejné

tak jako rozdily mezi vysokopiijmovymi a nizkopiijmovymi skupinami obyvatel.

Spravné nastaveny systém zdanéni nemovitosti nemusi byt brzdou ekonomického rozvoje,

ale naopak jeho stimulem.

V souvislosti se znovuzavedenim superficidlni zdsady do naSeho pravniho fadu se jako
racionalni jevi zdafiovat pouze pozemky, nikoliv na nich stojici stavby. Jedinou vyjimku

v tomto ohledu pfedstavuji kondominia, v jejichZ ptipadé bude praktictéjsi zdanovat ptimo

jednotky zahrnujici podil na pozemku.

ZruSeni dané ze staveb je v souladu se zasadou omezovani dvojiho ¢i vicendsobného

zdanéni.

Zuzeni dan€ z nemovitych véci pouze na dai z pozemk a bytovych i nebytovych jednotek
pfi soucasném upusténi od dané ze staveb umozni koncipovat dan ad valorem, nebot

oceniovani hodnoty pozemki a jednotek je mnohem snazsi nez oceniovani hodnoty staveb.

Danl z pozemkit mize byt vyznamnym néstrojem ochrany ptirody a zivotniho prostoru pro

MV

pristi generace.



13.  Vhodné nastavena dan z pozemka a bytovych jednotek muze vyznamnym zplisobem

pfispivat k obnoveni dostupnosti bydleni v Praze a dalSich vétSich méstech nasi zemé.

14. Dan z bytovych jednotek se nabizi jako vhodny nastroj pro vylouceni daitovych unika pfi

kratkodobém pronajmu byti.

15. Danovy zaklad je u majetkovych dani mozno konstruovat zptisobem, ktery bude
predstavovat snesitelnou administrativni zatéz pro danového poplatnika a soucasné

minimalizovat ndklady na spravu dang¢.

V tomto smyslu je cilem diplomové prace predbézné provéfit vyhodnost a uskutecnitelnost

nové koncepce dan¢ z nemovitych véci spocivajici (i) v pfechodu od specifického k valorickému

zékladu dané (kvalitativni aspekt) a (ii) v_podstatném zvySeni dané (kvantitativni aspekt)

a posoudit moznost vyuziti nepochybného potencialu majetkovych dani k rozsahlejsi hospodarské

a socialni reformé.

Autor si je doptedu dobie védom vsech uskali spojenych s uslechtile minénymi reformnimi
snahami. Je tfeba brat v uvahu veskeré politické souvislosti, mezinarodni a evropské zavazky
1 istavni mantinely, v neposledni fad¢ také nespocetné administrativni prekdzky. Je ziejmé, ze
kvantitativni zvySovani majetkové dané nebude laickou vefejnosti piijimano s pochopenim. Je
také vSeobecné znamo, ze vétSina odborné vetejnosti se stavi k moZnosti zavedeni valorického
zékladu dané z nemovitosti spise skepticky*. Konec koncii, o naro¢nosti této ulohy svédéi nejlépe
skutec¢nost, Ze jiz na samém pocatku transformace Ceské spolecnosti od centralné pldnovaného
k trznimu hospodafstvi, v devadesatych letech minulého stoleti, si obdobny cil stanovilo
Ministerstvo financi a dodnes se k nému prakticky nijak nepfiblizilo. O to vétsi vyzvou je danou

problematiku na nésledujicich strankédch zanalyzovat a posoudit.

Ambici autora je vystavét novou koncepci dan€ z nemovitych véci striktné v souladu se
vSemi modernimi dafiovymi principy, tj. principem spravedlnosti a proporcionality, principem
neutralnosti, principem vylouceni duplicity zdanéni, principem srozumitelnosti a principem

ucinnosti dani’.

4 RADVAN, Michal. Negativa zdanéni nemovitosti ad valorem. In David Sehnalek. Dny prava 2011 — Days of Law
2011. Finance verejného sektoru (pravni a ekonomické aspekty jeho fungovani). 1. vyd. Brno: Masarykova
univerzita, 2012. s. 319-327, 9 s. ISBN 978-80-210-5914-6.

3 KARFIKOVA, Marie a kol. Teorie financniho prava a financni védy. Praha: Wolters Kluwer CR, 2018, 356 s. ISBN
978-80-7552-935-0.



,, Princip spravedlnosti a proporcionality se tyka zejména zpiisobu ukladani dani. Znamena
to, ze shodné predmety zdanovani maji byt zdanény shodné bez ohledu na povahu osob, které jsou
subjektem dané. Prijmy, majetek a shodné i spotreba riiznych osob se zdanuji shodné. V teorii je
mozné se setkat i s ndzory, Ze tato zasada se projevuje v rovném zdanéni osob, které se nachazeji
ve shodném postaveni. Tim se respektuje schopnost jednotlivce platit daii. >

., Princip neutralnosti znamend, zZe zdanéni nemd zkreslovat hospodarské procesy
a narusovat hospodarskou soutéz. Skutecnosti je, Ze uhrazenim dané se odcerpava danovym
subjektiim cast disponibilnich penézZnich prostredkii, a tim se oviiviiuje jejich ekonomické
rozhodovani. Na strané jedné by ukladani dani mélo minimalizovat zdsahy verejné moci do
ekonomického rozhodovani podnikatelii, na strané druhé nelze danim uprit postaveni jednoho
z nastroji financni politiky, ktery ma své misto pri ovliviiovani hospodarskych procesii stdatem
v urcitych etapach ekonomického rozvoje.

,,Podle principu vylouceni duplicity zdanéni by mél byt stejny majetek, prijmy, cinnosti
a jiné skutecnosti, tedy obecné stejny predmét dané, zdanény jen jednou. Typicky se tento princip
uplatnuje u prijmii. Odborna literatura rozlisuje pravni dvoji zdanéni a ekonomické dvoji zdaneni.
Ekonomické dvoji zdanéni nastava, pokud je stejna hospodarska skutecnost (napr. prijem nebo
zdroj prijmu) zdanéna dvakrat, ztoho pokazdé u jiného danového subjektu (poplatnika).
Prikladem zde miize byt zdaneni prijmii obchodni korporace vygenerovanych jeji hospodarskou
¢innosti a nasledné zdanéni podilti na zisku (predstavujicich jen prerozdéleni tychz prijmii)
vyplacenych touto obchodni korporaci jejim spolecnikiim. Pravni dvoji zdanéni znamend zdaneni
téhoz predmétu dané u tehoz danového subjektu (poplatnika), tedy viastné aplikaci stejné dané
nebo dané stejného druhu na stejnou pravni skutecnost. Ve vnitrostatnich danovych vztazich by
mélo bat pravni dvoji zdanéni nepripustné, zatimco ekonomické dvoji zdaneéni neni zcela
vylouceno. V mezinarodnich danovych vztazich se vylouceni pravniho dvojiho zdanéni obvykle
venuji mezinarodni smlouvy o zamezeni dvojimu zdaneéni, zatimco ekonomického dvojiho zdaneni
se takové smlouvy nijak nedotykaji.

., Princip srozumitelnosti vychazi z predpokladu, ze ukladani jednotlivych dani ma byt
jednoduché a jednoznacné. Danova soustava by méla obsahovat jen nezbytny pocet zakonii, které
resi jednotlivé dané. Jednoznacnost a jednoduchost pravnich predpisii obecné a danovych zvlast
je predpokladem efektivnosti financni verejné spravy a v pripadé dani by to meél byt dostatecny
zdklad pro snizovani ndkladii na jejich spravu.”’

,, Poslednim zminénym principem je princip ucinnosti dani, ktery by ve svém diisledku mél

zabezpecit, Ze vynos urcité dané je pomérné vyssi, nez ¢ini ndklady na jejich spravu. “’



Préace sestava z uvodu, Ctyt ustfednich kapitol a zdvéru. V prvni kapitole bude porovnan
vyznam majetkovych dani a principy danéni nemovitych véci v tuzemsku oproti zahranici. Ve
druhé kapitole bude zachycena podrobna analyza nasi stdvajici pravni Giprava nemovitostni dang.
Tteti kapitola nabidne mozné reformni navrhy a jejich dopady na spoleénost. Ctvrta kapitola
predstavi navrh nové legislativni upravy dané z nemovitych véci v Ceské republice. Druha a &tvrta
kapitola budou strukturovany shodnym zptisobem, aby snadnéji vynikly rozdily v koncepci
souCasné a navrhované legislativni Upravy. Ze stejného diivodu bude text hojné ilustrovan

nazornymi grafy a doprovazen piehlednymi tabulkami a typovymi ptiklady.

Pokud jde o metodiku piistupu ke zpracovani matérie, autor vyuziva predevs§im analyticko-
syntetické metody. Pfi vhodnych pftilezitostech diplomant ozivuje text o komparativni metodu
ajen vyjimecné se omezuje na pouhou deskripci. Pokud jde o prameny poznani, je prace
fundamentalng vystavéna na znalostech ustavniho potadku a spravniho prava v CR. Autor se opira
pfedev§im o pozitivni vefejné pravo obsazené v textech zakonli a provadécich vyhlaSek
a poukazuje na vzajemnou souvislost a nedostatecnou provazanost predpisi spadajicich podle
kompetencniho zédkona do plisobnosti riznych resortll vefejné spravy. Ve skromnéj$i mife je
v praci vyuzito judikatury, coZ je déno tim, Ze diky pomérné malé zatézi danovych poplatnik
neprosla problematika dan€ z nemovitych véci nikterak bouflivym aplikacnim vyvojem. Prace se
v zasadnich aspektech opird o pravni nauku, dilezitymi zdroji poznani autorovi jsou hlavné
monografie a ¢lanky odbornikli na danové pravo, predevsim ¢lenti Katedry finan¢niho prava
a finan¢ni védy na Pravnické fakult¢ Univerzity Karlovy v Praze, Katedry finan¢niho prava
a narodniho hospodafstvi na Pravnické fakulté¢ Masarykovy Univerzity v Brné€, Katedry vetejnych
financi na Fakulté financi a uc€etnictvi Vysoké Skoly ekonomické v Praze, Katedry regionalnich
studii na Narodohospodaiské fakulté Vysoké Skoly ekonomické v Praze a Katedry ucetnictvi
a dani na Ekonomické fakulté¢ Vysoké skoly banské — Technické univerzité Ostrava. Prace Casto
a hojné vytézuje také statistickd data Ministerstva financi a Finanéni spravy CR, Ministerstva
prace a socialnich véci a Ceské spravy socialniho zabezpeéeni, Ministerstva pro mistni rozvoj
a Ustavu tzemniho rozvoje, Ceského statistického ufadu ¢i Organizace pro obnovu a rozvoj.
V neposledni fad¢€ autor vyuziva svych profesnich znalosti realitniho trhu a bohatych zkuSenosti

s developmentem nemovitosti.



1. Vyznam zdanéni nemovitych véci v Ceské republice a v zahranici

Vyznam majetkovych dani v Ceské republice je tradiéné nizky. Zdatiovany jsou pouze
vybrané druhy nemovitych véci, které podléhaji dvojimu typu zdanéni. Kazdy vlastnik nejprve
odvede ad hoc dan ve vysi 4 % z ceny nemovité véci pii jejim nabyti (daii z nabyti nemovitych
véci postihujici transfer majetku) a ndsledné odvadi kazdorocné se opakujici pomérné nizkou dan
z vlastnictvi nemovitych véci (dai z nemovitych véci postihujici majetek v klidu). Za rok 2017
odvedli takto nabyvatelé a stavajici vlastnici nemovitosti na tizemi Ceské republiky 12,5 miliard
korun na dani z nabyti nemovitych véci a necelych 11 miliard korun na dani z nemovitych véci.
Ve srovnani s diichodovymi danémi, s nepiimymi danémi a s odvody na socidlni a zdravotni
pojisténi generuji majetkové dané zcela marginalni piijmy vefejnych rozpocti. Na slozeném
dafiovém inkasu se majetkové dané v CR podileji jen piiblizné 1,4 %, coZ pii slozené danové kvote

ve vysi 34 % piedstavuje necelych 0,5 % hrubého doméciho produktu (viz Tab. 1 a Obr. 1).

Dan z pfidané hodnoty 381 435
Dan z prijmu 363 474
z toho dan z pfijm0 pravnickych osob 161 803
z toho dan z pfijmu fyzickych osob — podnikatel( 7617
z toho dan z pfijmu fyzickych osob ze zavislé ¢innosti 169 241
z toho dan z pfijma vybiranych srazkou 24 814
Spotiebni dané 160 324
z toho daf z mineralnich oleja 91 746
z toho dani z lihu 7 344
z toho dan z piva 4 635
z toho daf z vina 381
z toho dari z tabakovych vyrobki 56 219
z toho dar ze surového tabaku 0
Dan z nabyti nemovitych véci 12 478
Dan z nemovitych véci 10 758
Dan z hazardnich her 8 936
Dan silni€ni 6 191
Energetické dané 3294
z toho pevna paliva 457
z toho zemni plyn a ostatni plyny 1300
z toho elektfina 1537
Odvody na socialni zabezpeceni 466 708
Odvody na zdravotni pojisténi 216 723
Ostatni inkasa danového typu 86 948
Celkem slozené darové inkaso 1717 270
HDP (hruby domaci produkt) 5055 029
SDK (slozena danova kvéta) 34 %

Tab. 1: SloZené daiiové inkaso vefejnych rozpo¢tii za rok 2017 v tis. K¢
(Zdroj: Finanéni sprava®, navrh Statniho zavéreéného uétu za rok 20177, autor)

® Finanéni sprava: Udaje z vybéru dani, Vyvoj inkasa vybranych dani v CR v letech 1993-2017.
Dostupné z http://www.financnisprava.cz/cs/dane/analyzy-a-statistiky/udaje-z-vyberu-dani.

7 Ministerstvo financi: Statni zavéreény tdet CR za rok 2017.
Dostupné na https://www.mfcr.cz/cs/verejny-sektor/statni-rozpocet/plneni-statniho-rozpoctu/2017/statni-
zaverecny-ucet-za-rok-2017-35116.




Ostatni inkasa

Odvody na >/06% Dari z pfidané

zdravotni pojisténi /hodnoty 22,21%
12,62%

Odvody na socialni
zabezpeceni 27,18%

Dan z pfijmt 21,17%

Dan z nabyti nemovitych
‘ Spotiebni dané -— véci 0,73%
Dan silni¢ni 0,36% 9,34%

Energetické dané

0,19% Dan z nemovitych

véci 0,63%

Obr. 1: Podily na sloZeném danovém inkasu vefejnych rozpocti za rok 2017 v tis. K¢

Nemovitosti jsou hlavnim a vétSinou jedinym predmétem majetkovych dani ve svété.
V nékterych zemich jsou zdaiiovany také lod¢ a letadla, ve Francii a nékolika mélo dalSich zemi
je vybirdna daii z &istého bohatstvi.® Zdanéni nemovitych véci v CR je podstatng nizsi nez ve
vétsing vyspélych zemi svéta. Z prehledu Organizace pro hospodaiskou spolupraci a rozvoj (viz
Obr. 2) vyplyva, ze z 35 ¢lenskych zemi této organizace jsou takto nizké daiiové odvody z majetku,
resp. nemovitosti, predepsané jen v Estonsku, Mexiku, na Slovensku, v Rakousku a ve Slovinsku.
Nejvétsi podil na HDP mé zdanéni nemovitosti ve Spojeném Kralovstvi, Francii a Kanadég, kde
atakuje, resp. prekracuje, 4 % HDP, coz je pfiblizné osmkrat vice nez u nas. V praiméru zdanuji
stity OECD nemovitosti na trovni 2 % HDP. Obdobné vychazi CR ze srovnani podilu
majetkovych dani na sloZzeném danovém inkasu. Zatimco ve Spojeném Kréalovstvi a Kanadé¢,
a také v Koreji, tvoii piijmy ze zdanéni nemovitosti okolo 12 % vSech vynost danového typu,
v Estonsku, Rakousku, na Slovensku, v CR, ve Slovinsku a v Mexiku jen okolo 1,5 %. V priméru
generuji dané z nemovitych véci ve staitech OECD pfiblizné 6 % danovych a kvazidaiiovych
piijml. Za pozornost stoji, Ze v USA coby nejvétsi ekonomice OECD a v Lucembursku coby
nejbohatsi zemi OECD per capita se dan¢ z pozemku a staveb podileji na sloZzeném danovém
inkasu jednou desetinou. To znamena, ze kazdy desaty dolar, respektive euro, vybrané na danich

v téchto hospodaisky uspésnych zemich plyne do vetejnych rozpocti od vlastniki nemovitosti.

8 RADVAN, Michal. Zdaneni majetku v Evropé. Praha: C. H. Beck, 2007. 385 s. ISBN: 978-80-7179-563-6.
7
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Obr. 2: Podil dané z nemovitosti na HDP (nahoie) a na sloZeném dafnovém vynosu (dole)
v piehledu 35 zemich OECD v roce 2016 (zdroj OECD’)

 OECD Data: Tax on Property. Dostupné z https://data.oecd.org/tax/tax-on-property.htm.
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Ceska republika vybocuje z fady vyspélych zemi také ve zptisobu stanoveni zékladu dané
z nemovitého majetku. Drtiva vétSina statl v Sir§im evropském prostoru vyméiuje majetkovou dan
na hodnotovém principu. Setrvavanim na jednotkovém danovém zékladu se zatazujeme do mensi
skupiny méné vyspélych zemi po bok Albanie, Bosny a Hercegoviny, Chorvatska, Rumunska,

Mad’arska, Slovenska, Polska, Ukrajiny a Kazachstanu (viz Tab. 2).

Stat Zaklad dané Stat Zaklad dan¢
Albanie kombinovany Lucembursko ad valorem
Arménie ad valorem Mad’arsko kombinovany
Azerbajdzan ad valorem Makedonie ad valorem
Belgie ad valorem Moldavie ad valorem
Bélorusko ad valorem Némecko ad valorem
Bosna a Hercegovina | jednotkovy Nizozemi ad valorem
Bulharsko ad valorem Norsko ad valorem
Cerna Hora ad valorem Polsko jednotkovy
Ceska republika jednotkovy upraveny* | Portugalsko ad valorem
Déansko ad valorem Rakousko ad valorem
Estonsko ad valorem Rumunsko jednotkovy upraveny
Finsko ad valorem Rusko ad valorem
Francie ad valorem™** Recko ad valorem
Gruzie ad valorem Slovensko jednotkovy upraveny*
Chorvatsko jednotkovy upraveny | Slovinsko ad valorem
Irsko ad valorem Srbsko ad valorem
Island ad valorem Spanélsko ad valorem
Italie ad valorem Svédsko ad valorem
Kazachstan jednotkovy upraveny | Svycarsko ad valorem
Kypr ad valorem Turecko ad valorem
Litva ad valorem Ukrajina kombinovany
Lotyssko ad valorem Velka Britanie ad valorem

* s prvky ad valorem

** v urCitych pripadech jednotkovy

Tab. 2: Zpiisob stanoveni zikladu nemovitostnich dani ve vybranych zemich (Zdroj: M. Radvan'’)

19 RADVAN, Michal. Zdanénit pozemkii ad valorem. ITn BOHAC, Radim. Aktualni otazky financi a finanéniho prava
z hlediska fiskalni a monetarni podpory hospodaiského ristu v zemich stiedni a vychodni Evropy po roce 2010.
1. vyd. Praha: Leges, 2011, od s. 571-585, 888 s. ISBN 978-80-87212-57-8.
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Pokud jde o pfistupy evropskych zemi k vymezeni danového zakladu a k nastaveni
danovych sazeb, vy&erpavajici piehledy podavaji M. Radvan'! a novéji J. Siroky'%. Z monografie
druhého z uvedenych autort stoji za citaci zpusoby zauzivané u naSich sousedli a v nékolika
dalsich vybranych &lenskych statech EU a zptisob zauzivany v CR:

., V Nemecku je dan z nemovitosti uloZena na veskery nemovity majetek, bez ohledu na to,
zda se jedna o majetek pouzivany k podnikani ¢i nikoliv. Dan se vypocita z danové hodnoty
zakladni federalni sazbou ve vysi 0,35 %. Vysledna hodnota se nasobi municipalnim koeficientem,
ktery se pohybuje v rozmezi od 280 % az do 810 %. Efektivni daiiova sazba se pak pohybuje mezi
0,98 % az 2,84 % danové hodnoty. Priimérna sazba se pohybuje okolo 1,9 %. “

., Na nemovity majetek situovany v Rakousku je uvalena dan z nemovitosti ve vysi zdakladni
federdlni sazby nasobené koeficientem stanovenym pro konkrétni municipalitu. Zakladni federalni
sazba cini obvykle 0,2 % a koeficient municipalit ¢ini az 500 % zakladni sazby. Dar je splatna ve
Ctyrech kvartalnich splatkach. Dan z nemovitosti viastnénych firmami je odecitatelnd pro ucely
dané ze zisku korporaci. *

., V Polsku je sazba dané z nemovitosti stanovena municipalitami a pokud je nemovitost
uzivana k podnikatelskym uceliim, je uznatelnym danovym ndakladem. Sazba dané z prevodu
nemovitych véci cini 2 %.

,Dan z nemovitosti na Slovensku zahrnuje dan z pozemkii, dan ze staveb a dan z bytii
a nebytovych prostor v bytovéem domé. Rocni sazba dané z pozemkii je vétsinou 0,25% hodnoty
plidy, zdkladni rocni sazba ze staveb je 0,033 EUR za kazdy m’ zastavéné plochy. Rocni sazba
dané z bytii je 0,033 EUR za kazdy m? podlahové plochy bytu a nebytového prostoru. *

,, Nemovity majetek situovany v Madarsku muze podléhat dvéema typiim dani z nemovitosti.
Dari z budov miize byt stanovena maximalné ve vysi 1.852 HUF rocné na 1 m? nebo maximalné
do vyse 3,6 % trzni hodnoty budovy. Dan z pozemkii miize byt stanovena maximalné ve vysi
337 HUF rocné za 1 m* nebo maximalné do vyse 3,0 % trzni hodnoty pozemku.

., Poplatniky danée z nemovitosti v Bulharsku jsou viastnici pozemkut a budov. Zemédelska
plida a lesy jsou osvobozeny. Zakladem dané je Ccista ucetni hodnota po pricteni tzv.
akumulovanych odpisii. Sazba dané je v rozmezi 0,01 — 0,45 %. U fyzickych osob je zakladem dané
stanovenda hodnota majetku podle tabulek, které jsou rocné upravovany. Sazba dané je v rozmezi
0,01 — 0,45 %. Pokud je nemovitost zaroven bydlistem poplatnika, ma poplatnik narok na slevu na

dani ve vysi 50 %. Dan miuize byt placena jednordzove nebo ve dvou splatkdach. Pokud je cela vyse

dané zaplacena do 30. dubna prislusného roku, je garantovana sleva na dani ve vysi 5 %. “

1 BADVAN, Michal. Zdanéni nemovitosti v Evropé. Praha: LexisNexis, 2005, 102 s. ISBN 978-80-8692-000-9.
12SIROKY, Jan. Dané v Evropské unii. Praha: nakladatelstvi Linde, 2013, 392 s. ISBN 978-80-7201-925-0.
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., Rocni dan z pozemkii v Estonsku plyne do rozpoctu municipalit. Danovou sazbu stanovi
rada prislusné municipality a pohybuje se mezi 0,1 % az 2,5 % zdanitelné hodnoty pozemku.
U pozemku, ktery neni plné vyuzivan pro ekonomické aktivity, se muze danova sazba snizit
rozhodnutim viady na 50 % obecné stanovené sazby. Pozemky kolem obytnych budov jsou za
urcitych podminek pro fyzické osoby od dané osvobozeny. *

., Majetkova dan a dan z obydli ve Francii jsou rozdilné dane a mohou byt uvaleny
kumulativné v pripade, kdy viastnik bydli ve svém domé. Danim podléhaji domy a prostory, které
nejsou vyuzivany k podnikani. Vyse dané vychazi z najemni hodnoty, at uz realné ci fiktivni. Ve
Francii existuje také dan z cCistého bohatstvi z trini hodnoty majetku viastneného k 1. lednu
zdanovactho obdobi po odecteni zavazkii, pokud cista hodnota takového majetku presahuje castku
1.300.000 EUR. Poplatnik dané si muze odecist 30 % hodnoty svého tzv. hlavniho bydlisté. Sazba
dané je klouzavad progresivni v zavislosti na hodnoté majetku a pohybuje se v rozpeéti 0,5 %
(hodnoty majetku v pasmu 800.000 EUR — 1.300.000 EUR) az 1,5 % (u majetku vyssiho nez
10.000.000 EUR). “

,, Predmetem mistni dané z majetku v Chorvatsku je obecni piida a jeji uzivani. Sazby jsou
v pravomoci prislusné municipality. V Chorvatsku se dadle vybirad tzv. dan z rekreacnich objekti
(chat), jejiz sazba je 5 HRK/m? az 15 HRK/m®. *

,Dan z nemovitosti v Irsku je povinen platit ndjemce (¢i uzivatel) nemovitosti jen
v pripade, Ze nemovitost pouziva k nebytovym ucelum. Sazby dané kaZdorocné stanovuji mistni
samospravy. V roce 2012 byl navic zaveden tzv. poplatek za obydli, ktery ma fixni hodnotu 100
EUR a plati ho majitel obydli v Irsku. “

., Nemovity majetek lokalizovany na Kypru podléha dani z nemovitosti, jejimz zakladem je
odhadovana trzni hodnota majetku. Sazba se pohybuje od 0,6 % z prvnich 40 000 EUR az do
1,9 % z hodnoty majetku presahujiciho 3 mil. EUR. Dar je splatna do 30. 9. nasledujiciho roku
a nelze ji zohlednit pri vypoctu primych diichodovych dani. “

., Dan z nemovitosti v LotySsku je stanovena mistnimi samospravami na pozemky, budovy
a stavby. Sazby dané z nemovitosti ¢ini 1,5 % katastralni hodnoty pozemku nebo budovy, v pripadé
soukromych obydli je sazba klouzave progresivni od 0,2 % do 0,6 %. Mistni samospravy jsou
opravneny snizit dan o 25 %, 50 %, 70 % nebo 90 % urcité kategorii poplatniku.

., V Nizozemsku je dan z nemovitosti stanovovdana rocné prislusnymi municipalitami
a vyrazné se lisi v jednotlivych castech zemé. Samospravy mohou rovnez pouzit odlisné sazby
u nemovitych véci pouzivanych soukromé a vyuzivanych k podnikani. Zaklad dané je stanoven tzv.
verejnym ocenénim. Dait z nemovitosti je danove uznatelna pro ucely korporatni dané a v pripade

¢

pouzivani soukromé nemovitosti pri podnikani i pro ucely osobni diichodové dané.*
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., Mistni dan z nemovitosti v Lucembursku je vybirana od vlastnikit nemovitého majetku.
Sazba dané zavisi na konkrétni municipalite a klasifikaci majetku. Zakladni sazba dané
z nemovitosti u podnikovych budov a nezastavénych pozemkii se pohybuje v rozpéti od 0,7 % do
1 % v zavislosti na municipalite. Zdkladni sazba se ndsobi municipdlnimi koeficienty, které se
pohybuji mezi 120 a 900. Od jednotlivcii je dan vybirana jen v pripade, kdy majetek slouzi ke
komercnim uceliim ¢i je pronajiman. Také v Lucembursku existuje dan z cisteho bohatstvi existuje
jen na urovni firem pro rezidentni spolecnosti a cini 0,05 % do hodnoty majetku 500 mil. EUR,
resp. 0,5 % pri hodnoté nad tuto castku. Pro fyzické osoby byla dan z cistého bohatstvi zruSena.

, Dan z nemovitosti v Portugalsku se odvadi rocné z nemovitého majetku umistnéného
v dané municipalité. Sazby dané z nemovitosti jsou:

- 0,50 % - 0,80 % pro méstské budovy,

- 0,30 % - 0,45 % pro méstské budovy, které jsou predmétem tzv. prechodného systému
ocenovani,

- 0,80 % pro tzv. venkovsky majetek (chaty a chalupy),

- 7,50 % pro méstsky nebo venkovsky majetek drzeny rezidentem danového raje (existuje
seznam 83 destinaci povazovanych za danové rdje).

., Majetkové dané ve Slovinsku jsou dvojiho typu. V pripadé podnikani se sazba dané odviji
od hodnoty majetku: od 0,15 % do 0,75 % u staveb a od 0,07 % do 0,75 % u piidy s tim, Ze
u majetku nad 500 000 EUR se zvysuje sazba o 0,25 %. Municipality mohou majetkovou dan zvysit
0 0,5 %. V pripade, kdy majetek neslouzi k podnikani, se sazba pohybuje mezi 0,1 % az 1,5 %. Od
dané jsou osvobozeny budovy s vymeérou do 160 m2 (resp. prvnich 160 m2), pokud v nich poplatnik
Ci ¢len jeho rodiny bydli.

. Dait z nemovitosti ve Spanélsku je dariové uznatelnym vydajem v pripadé pouzivini
nemovitosti pro podnikatelské ucely. Zaklad dané vychazi z tzv. katastralni hodnoty, ktera se
aktualizuje kazdych 8 let a stanovuje se z trznich cen pozemkii a budov. Zakladni sazby dané jsou
0,4 % pro méstsky majetek a 0,3 % pro venkovsky majetek. Mohou se ale aplikovat také vyssi
sazby. Dai z ¢istého bohatstvi ve Spanélsku se plati z majetku presahujictho 700 000 EUR a jeji
sazby jsou progresivni od 0,2 % do 2,5 %. *

. Za zdklad dane ve Velke Britanii je povazovana fiktivni ¢i skutecna hodnota trzniho
najemného ziskaného z nemovitosti, ktera se upravuje kazdych 5 let. Jednotnou sazbu dané
stanovuje kazdorocné viada jednotlivé zeme, pro danovy rok koncici 31. 3. 2018 byla sazba
v Anglii 47,9 % a podobné sazby se aplikuji ve Skotsku a Walesu. Dan je odpocitatelnym

‘

nakladem.
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.,V Ceské republice je zdkladem dané z pozemku cena pozemku nebo skutecnd vyméra
pozemku v m®, sazba dané je stanovena procentem nebo v korundch na m’. Zdikladem dané ze
staveb je zastavénd plocha, tj. vyméra piidorysu nadzemni casti stavby v m’. U nékterych typii
pozemkii a staveb lze zdkladni vyméru dané zménit koeficientem, ktery miize zohlednit polohu
nemovité veci. Obec miize zvysit dan az na 500 %. *

Jako kazda dan maji také dail z nabyti nemovitych véci a dan z nemovitych véci ve
vefejném prostoru Ceské republiky své odpiirce i zastance. Odpirci téchto majetkovych dani
poukazuji predevsim na danovou nespravedlnost, kterou spatfuji v poruseni principu omezovani
dvojiho zdanéni. Danovi poplatnici si totiz nemovitosti pofizuji zjiz zdanénych dichodd,
a mnohdy navic se zna¢nou pfirazkou v podob¢ dan¢ z pridané hodnoty. Vedle toho se u DNNV
poukazuje na nizkou vytéznost dan¢ ve srovnani s vysokymi naklady na jeji spravu. Zastanci
zdanéni pozemkll a staveb naopak zduraznuji dokonalé propojeni danové spravy s evidenci
pozemki, budov, jednotek a poplatnikil v katastru nemovitosti a nulovy potencial danovych uniki.
Padnym argumentem je také nizkd zavislost vybéru majetkovych dani na fazi hospodarského
cyklu. DNV je navic vylu¢nym piijmem obecnich rozpoctii a demonstruje ustavni pravo na uzemni
samospravu v Ceské republice.

Stavajici zakonna Gprava umoziiuje obcim bez nutnosti legislativnich zmén vytéZnost dané
navysit, a to hned ve dvou ohledech. Jednak mohou zvysit zakladni sazbu dané ze stavebnich
pozemkd, staveb a jednotek prostfednictvim koeficientl pro celou obec nebo jednotlivé ¢asti obce,
jednak mohou dan ze vSech pozemk (s vyjimkou orné ptidy, vinic, chmelnic, zahrad, ovocnych
sadil a trvalého travniho porostu), staveb a jednotek dale navysit prostfednictvim jednoho mistniho
koeficientu pro celé¢ uzemi obce aZ na pétinasobek. Pokud by tak u€inily vSechny obce, dostala by
se Ceska republika v mife zdanéni nemovitosti dokonce nad primér zemi OECD. Té&chto moznosti
ale vyuziva jen nepatrné mnoZzstvi obci. Diivodem tohoto opatrného postoje je pfedevsim obava
mistnich politikl ze ztraty pfizné volich a také existujici konkurence mezi obcemi, které jednak
soupeii o bytové rezidenty a jednak o podnikatele a korporace, kdyz nizké zdanéni nemovitych
véci prezentuji jako pobidky pro umisténi investic na izemi jejich obce.

Vyse uvedené skutecnosti a statisticka data nasvédcuji tomu, ze vstupni hypotéza v ivodu
této prace o tom, ze zdanéni nemovitosti v Ceské republice je po 1éta nezdravé nizké, je spravna.
Pfi pomérné vysoké danové kvoté vytvareji nizké majetkové dané tlak na vysoké zdanéni prace
ana vysoké nepfimé dané a jako takové nepfispivaji k vétSimu hospodarskému blahobytu.
Stavajici dafi z nemovitych véci v CR je postavena méné na valorickém, vice na specifickém
datiovém zaklad¢ a jen malo odrazi polohovou rentu. Soucasné plati, Ze pfenechani iniciativy

v této oblasti na obcich je projevem skodlivého populismu vsech polistopadovych vlad.
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2. Stavajici pravni uprava dané z nemovitych véci

Dan z nemovitych véci u nas byla zavedena s Gc¢innosti od 1. 1. 1993 na zéklad¢ zdkona
Ceské narodni rady &. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti. Novéa dai nahradila dosavadni daii
zemédé€lskou z pozemkii podle zdkona ¢. 172/1988 Sb., o zemédélské dani, ve znéni pozdéjsSich
piedpist, a dan domovni podle zakona ¢. 143/1961 Sb. o domovni dani, ve znéni pozdéjsSich
ptredpisii. Dobova diivodova zprava ke snémovnimu tisku vlddniho névrhu zédkona z roku 1992
k tomu uvadi: ,, Dosud se velka cast nemovitého majetku vitbec nezdanovala. Zdanéni podléhaly
pouze pozemky vedené v evidenci nemovitosti jako zemédélska piida v lepsich agroekologickych
podminkach a okrasné zahrady ve viastnictvi obcanii. Do celkové vymeéry vsech pozemki
podléhajicich dani z pozemkii se nezapocitavaly pozemky patrici k rodinnym domkum a pozemky
zemedelské pudy cleni zeméedeélskych druzstev, které souvisely s pozemkem, na nemz se nachazela
obytnd budova, nebo byl v zastavéném uzemi obce, cinila-li jejich uhrnnd vyméra mimo zastavénou
plochu nejvyse 800 m’. Domovni dani podléhaly pouze budovy zifizené k trvalym viceliim vietné

¢

plochy jimi zastavéné. Nezdanovaly se budovy v tzv. socialistickém viastnictvi. *

Je zajimavé, ze v téze divodové zpravé k navrhu zakona zroku 1992 je zminovana
provizornost navrhovaného feseni s tim, Ze v blizké budoucnosti bude uplatnén princip zdanéni ad
valorem: ,,Stanoveni zdkladu dané z nemovitosti vychdzi z moznosti soucasného stavu v evidenci
nemovitosti a oblasti ocenéni nemovitosti. Navrhuje se stanoveni zdkladu dané u pozemkii
zemédélské piidy z primérné ceny stanovené na 1 m? prirazené ke katastrdalnimu vizemi odvozenim
od bonitovanych pudné ekologickych jednotek, u pozemkii hospodarskych lesii a rybnikit s chovem
ryb z ceny zjisténé podle platnych cenovych predpisii a u ostatnich nemovitosti z jejich vymery.
Jedna se o jediné technicky i administrativné realizovatelné reseni do doby, nez budou splnény
podminky pro urceni cen nemovitosti, tzn. vytvoreny pravni i materidalni podminky pro realizaci
ocenéni a jeho propojeni na evidenci nemovitosti v plném rozsahu predmétu dané. Proto bylo
nutno zvolit navrhovany zpiisob stanoveni zakladu dané s tim, ze od roku 1996, kdy se predpoklada
splneni vyse uvedenych podminek, bude provedena uprava zdkona, v niz zdklad dane u vsech
nemovitosti bude tvorit cena nemovitosti. “ K tomu vSak v ramci zadné z Cetnych zékonnych aprav

nikdy nedoslo.

Za ctvrtstoleti své existence byl zakon novelizovan shodou okolnosti pétadvacetkrat. Asi
nejrozsahlejsi upravou proSel zakon v souvislosti s rekodifikaci soukromého préva pfijetim
nového obcanského zakoniku a navazujicich zakonu, kdy také byl ndzev dan€ s Gi€innosti od

1. 1. 2014 zménén na dan z nemovitych véci.
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Stavajici dan z nemovitych véci je koncipovana jako syntetickd dan sestavajici ze dvou

slozek: (1) dané z pozemk a (i) dané ze staveb a jednotek.

2.1.Daii z pozemkii'?

Zakonodarce komponuje dant z pozemkt tak, aby jeji vySi bylo mozné stanovit
a zkontrolovat od stolu bez nutnosti mistniho Setfeni ¢i zpracovani znaleckych posudkd.
Podkladem pro podéani danového ptiznani a vymeéteni dané jsou zakladni informace evidované
v katastru nemovitosti v zahlavi a ¢astech A a B listt vlastnictvi (obec, katastralni izemi, vlastnik,
Cislo parcely, vyméra, druh pozemku, zplisob vyuziti, zpiisob ochrany), které jsou dostupné jak
poplatnikovi, tak spravci dang. Stranou z4jmu zdkonodarce zlstavaji az na vyjimky nékteré dalsi
informace z katastru nemovitosti evidované v ¢astech B1, C az F listl vlastnictvi (jind prava,
omezeni vlastnického prava, jiné zapisy, nabyvaci tituly, bonita piidy). Zakonodarce tak rezignuje
napiiklad na promitnuti bonity ptidy do hodnoty danového zdkladu, stejné tak na existenci
opravnéni ¢i povinnosti z vécného bfemene apod. Mimo pozornost zakonodarce zistava také

vazba na izemni plany obce, tzn. limity prostorového a funkéniho vyuziti pozemku.

2.1.1. Piredmét dané z pozemki

Zakonodarce vychazi z pozitivni definice pfedmétu dané, kterou dopliiuje negativnim
vyCtem péti pripadl, které jsou ze zdanéni vylouceny. Predmétem dané z pozemku jsou tak
generalné viechny pozemky na tizemi Ceské republiky evidované v katastru nemovitosti,
s vyjimkou za prvé pozemkl zastavénych zdanitelnymi stavbami v rozsahu zastavéné plochy
téchto staveb (pozemek zastavény stavbou se v rozporu se superficidlni zdsadou zdanuje jako
stavba), za druhé s vyjimkou lesnich pozemki, na nichZ se nachazeji lesy ochranné a lesy
zvlastniho urceni (zdanéni podléhaji pouze lesy hospodaiské), za tieti s vyjimkou pozemkd, které
jsou vodni plochou (pokud neslouzi k intenzivnimu a primyslovému chovu ryb), dale za Ctvrté
s vyjimkou pozemkd uréenych pro obranu Ceské republiky, a kone¢né za paté s vyjimkou
pozemki v rozsahu odpovidajicimu vysi spoluvlastnickych podilti na nich, které jsou soucasti

zdanitelnych jednotek v bytovém domé nebo jsou spolecné s témito jednotkami uZivany.

2.1.2. Poplatnici dané z pozemku
Poplatnikem dané z pozemkul je vlastnik pozemku (podle stavu platnému k 1. lednu
zdatiovaciho obdobi). Jde-li o pozemek ve vlastnictvi Ceské republiky, je poplatnikem dané

organizacni slozka statu, statni pfispévkova organizace, statni podnik nebo jina statni organizace

B viz §§ 2 az 6 zakona ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci, ve znéni pozd¢&jSich predpist.

15



prislusna hospodarit s majetkem statu nebo piislusnd pravnicka osoba, ktera uzivd pozemek na
zaklad¢ vypujcky podle prislusného zakona. Jde-1i o pozemek ve svéfenském fondu, v podilovém
fondu nebo ve fondu obhospodaiovaném penzijni spolecnosti, je poplatnikem ptislusny fond. Jde-
li o pozemek zatizeny pravem stavby, je poplatnikem stavebnik. V ojedinélych zakonem
stanovenych ptipadech je poplatnikem vzdy ndjemce nebo pachtyi (napiiklad u pronajatého nebo
propachtovaného pozemku, ktery je v KN evidovany zjednoduSenym zpiisobem) nebo uzivatel

(pokud vlastnik pozemku neni znam)'#,

2.1.3. Osvobozeni od dané z pozemku

Zakon pamatuje na &etna osvobozeni od dané zaloZena jak na osobé poplatnika (Ceska
republika ve vztahu k pozemkim, které nejsou uzivany, pronajimany ¢i propachtovany za ucelem
podnikéni, obce a kraje ve vztahu k pozemkiim na jejich izemi, nositelé diplomatickych
a konzularnich vysad, dale cirkve a ndbozenské spolecnosti, ustavy, vetejné vyzkumné instituce,
vetejné vysoké Skoly, fundace, obecné prospésné spolecnosti, spolky, odborové organizace,
organizace zameéstnavateli ve vztahu k pozemkim tvofici funkéni celek sjimi uzivanymi
budovami), tak na vécném zakladé (pozemky ve funkénim celku s kulturni pamatkou, pozemky
ve funkénim celku se stavbami odpadového hospodarstvi, pohfebisté, n¢které pozemky zv1asté
chranénych tzemi, meze, remizky, hje a vétrolamy, hospodaiské lesy pod vlivem imisi, vetejné
piistupné parky a sportovisté, pozemky pod dalnicemi, silnicemi, mistnimi komunikacemi
a vefejnymi ucelovymi komunikacemi, drahami, leteckou stavbou, stavbou vodnich cest
a pfistavll, pokud jsou uzivany k vetejné dopravé apod.). Dalsi tfi divody osvobozeni od dané
dava zakon do dispozice obci. Obec mize osvobodit obecné zavaznou vyhlaskou od dané za prvé
zcela pozemky orné pudy, chmelnic, vinic, ovocnych sadii a trvalych travnich porosti (obec mitize
s osvobozeni vyloucit pozemky v zastavéném uzemi nebo v zastavitelné plose podle izemniho
planu obce), za druhé zcela nebo Castecné pozemky ve vladou schvéalenych zvyhodnénych
primyslovych zénach podle zakona o investi¢nich pobidkach'® (na dobu nejdéle 5 let) a za tieti

zcela nebo ¢astecné pozemky dotcené zivelni pohromou (na dobu nejdéle 5 let).

2.1.4. Ziklad dané z pozemki

Zakonodarce diferencuje mezi zemédélskymi pozemky (valoricky zaklad podle polohy
pozemku), lesnimi pozemky a vodnimi plochami (valoricky zadklad bez zohlednéni polohy)
a ostatnimi pozemky (specificky zaklad). Zakladem dan¢ u zeméd€lskych pozemkii (orna plda,

trvaly travni porost, vinice, chmelnice, zahrada, ovocny sad) je normativni cena pozemku zji$téna

14 Pro zjednodusSeni bude v dal$im textu jako poplatnik dané uvazovan pouze vlastnik pozemku.
15 viz § la odst. 1 pism. a) bod 6 zakona ¢. 72/2000 Sb., o investi¢nich pobidkach, ve znéni pozd¢jsich predpist.
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vynasobenim skutecné vyméry pozemku primeérnou cenou pudy stanovenou Ministerstvem
zem&d&lstvi v provadéci vyhlasce'®. Zakladem dané u lesnich pozemk a vodnich ploch (pozemky
hospodaiskych lesti a rybnikill s intenzivnim a priimyslovym chovem ryb) je cena pozemku zjisténa
vynasobenim skute¢né vyméry pozemku a pausalni ¢astky 3,80 K&/m? (alternativné lze cenu
pozemku zjistit znaleckym posudkem podle platnych cenovych piedpist k 1. lednu zdaniovaciho
obdobi). Zakladem dané u ostatnich pozemkii (zastavénd plocha a nadvofi, ostatni plocha) je

skute¢na vymeéra pozemku.

2.1.5. Sazba dané z pozemkii
Sazba dan¢ zavisi na druhu pozemku a €ini
e 0,75 % v ptipadé orné pudy, vinic, chmelnic, zahrad, ovocnych sadd,
e 0,25 % v ptipadé trvalého travniho porostu, hospodarskych lesti a rybniki s intenzivnim
a priumyslovym chovem ryb,
e 0,20 K&/m? v ptipadé zastavénych ploch a nadvofi a ostatnich ploch (v &asti vyméry
nezastavéné zdanitelnou stavbou).

Pokud jsou vSak (ne)zastavéné plochy a nadvoii a ostatnich plochy zpevnény a uzivany
k podnikani, ¢ini sazba dané

e 1,00 K&m? v piipadé podnikani, jehoZ predmétem je zemédélska prvovyroba, lesni a vodni
hospodafstvi,

e 500K¢&m?v piipadé podnikani, jehoz predmétem je primysl, stavebnictvi, doprava,
energetika, ostatni zemédélska vyroba a ostatni druhy podnikani.

Specialni sazba dan¢ je pak zdkonem urcena také pro tzv. stavebni pozemky, tzn. pro
vSechny druhy pozemkd, které jsou dosud nezastavéné zdanitelnou stavbou, ale jsou urceny
k zastavéni v budoucnu zdanitelnou stavbou na zaklad¢ stavebniho povoleni (nebo na zdkladé
ohlaseni ¢i certifikdtu autorizovaného inspektora nebo na zadklad¢é vefejnopravni smlouvy
nahrazujici stavebni povoleni) a ¢ini

e 2,00 K¢/m? v rozsahu vymeéry stavebniho pozemku odpovidajici zastavéné plose nadzemni
casti stavby, pficemz tato zdkladni sazba se ndsobi koeficientem 1,0 az 5,0 v zévislosti na poctu
obyvatel obce a mistni tpravé stanovené formou obecné zdvazné vyhlasky, pomoci které muze
obec uplatiiovat rtizné koeficienty pro jednotlivé ¢asti obce (obec muze zakladni koeficient o jednu
kategorii zvySit a o jednu az tfi kategorie snizit a takto zvyhodnit ¢i znevyhodnit vlastniky

stavebnich pozemk v urcitych ¢astech obce oproti vlastnikiim v jinych ¢astech obce).

16 Vyhlaska ¢. 298/2014 Sb., o stanoveni seznamu katastralnich izemi s pfifazenymi primérnymi zakladnimi cenami
zemédélskych pozemkd, ve znéni pozdéjsich predpisti.
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2.2.Daii ze staveb a jednotek!”

V ptipad¢ staveb je zdkonodarce postaven, pokud jde o urceni pravidel pro stanoveni
spravedlivé majetkové dané, pred jesté mnohem obtiznéjsi kol, nez je tomu v piipad€ pozemkad.
Katastr nemovitosti totiz o budovach neeviduje tdaje a charakteristiky, které by je dostatecné
kvantifikovaly (absentuji udaje o zastavéné plose, obestavéném prostoru, vysce stavby ¢i poctu
podlazi) a soucasné¢ dostate¢né¢ vymezily co do zpisobu a kvality provedeni (stavba zdéna,
ocelova, zelezobetonova Ci dievostavba, standardni, podstandardni ¢i nadstandardni vybaveni).
Z katastru 1ze vycist pouze to, v jaké obci, v jakém katastru a na jakém pozemku se budova
nachazi, kdo je jejim vlastnikem, Ze se jednd o budovu s ¢islem popisnym (béZzné budovy pro
pramysl, bydleni, ob¢anské vybaveni apod.) ¢i budovu s ¢islem eviden¢nim (budovy pro rodinnou
rekreaci) ¢i budovu bez cisla popisného nebo evidencniho (vedlejsi a drobné stavby), poptipadé
to, ze se jedna o vodni dilo. Déle se do katastru zapisuje jiz jen zpisob vyuziti stavby (zemédélska
usedlost, bytovy diim, rodinny diim, stavba pro rodinnou rekreaci, stavba pro shromazd’ovani
vétsiho poctu osob, stavba pro obchod, stavba ubytovaciho zafizeni, stavba pro vyrobu
a skladovani, zemé&d¢lska stavba, stavba pro administrativu, stavba ob¢anského vybaveni, stavba
technického vybaveni, stavba pro dopravu, garaz, jina stavba, viceucCelova stavba, sklenik,
ptehrada, hraz, jez, stavba k plavebnim uceliim, vodni elektrarna, stavba odkalist¢). Obdobné malo
informaci poskytuje katastr nemovitosti o jednotkach, a to pouze v jaké obci, v jakém katastru
a v jaké budové se jednotka nachazi, kdo je jejim vlastnikem, typ jednotky (jednotka vymezena
podle zakona o vlastnictvi bytd, jednotka vymezena podle ob¢anského zakoniku) a déle jiz jen
zpisob vyuziti jednotky (byt, ateliér, gardz, dilna nebo provozovna, jiny nebytovy prostor,
rozestavéna jednotka, skupina bytl, skupina nebytovych prostorii, skupina byt a nebytovych
prostortt). Zakonodarce proto v piipadé staveb a jednotek ohledné jejich mnoZstevnich parametrti
musi mnohem vice spoléhat na korektni sou€innost vlastnikii. Zakonodarce soucasné vice méné
rezignuje na zohlednéni hodnotovych parametrii staveb a jednotek. V tomto ohledu danovy
ptedpis pouze predjima zavislost hodnoty nemovité véci na velikosti obce a ponechdva na mistnich
zastupitelich, aby tuto korelaci dale uptesnili obecné zavaznou vyhlaskou ve vztahu k jednotlivym
castem obce. Kromé polohové renty se zakonodarce snaZi zohlednit ve vySi dafové povinnosti
dalsi socidlné ekonomické aspekty. Piedpis rozliSuje mezi stavbami a jednotkami pro bydleni na
jedné strané a pro rekreaci na druhé stran€ Ci zda jsou prostory, byt je ¢astecné, uzivany pro
podnikani, pfi¢emz zaroveil bere v uvahu i dalsi faktory, jako naptiklad umisténi staveb v piirodné
chranénych oblastech, profitabilitu dan¢ho typu podnikani apod. V ptipad¢ rekreacnich objekta
1ze hovofit o dani z ptepychu, v ptipad¢ podnikani o zdanéni piijmi ex ante. V obou piipadech je

ale dopad na poplatniky minimalizovan nizkou trovni danové zatéze.

17 viz §§ 7 az 11a zékona ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci, ve znéni pozdéjsich predpisa.
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2.2.1. Piredmét dané ze staveb a jednotek

Predmétem dan€ ze staveb a jednotek jsou tzv. zdanitelné stavby, coz jsou jednak budovy
podle katastralniho zdkona (s vyjimkou budov, ve kterych jsou zdanitelné jednotky) a dale
inZzenyrské stavby vyjmenované v ptiloze zdkona (véze pro vysilani a retranslacni véze, véze
a vézoveé zasobniky pro hornictvi a tézbu surovin, vé€ze a v€zové zasobniky chemickych podnika
a pro ostatni prumysl, vysoké pece, kominy pro energetiku, kominy pro ostatni pramysl) a tzv.
zdanitelné jednotky, coz jsou jednotky (bytové i nebytové prostory) podle obanského zadkoniku,

resp. podle zakona o vlastnictvi byti.

2.2.2. Poplatnici dané ze staveb a jednotek

Poplatnikem dané ze staveb a jednotek je jejich vlastnik (podle stavu platnému k 1. lednu
zdatiovaciho obdobi). Jde-li o zdanitelnou stavbu nebo zdanitelnou jednotku ve vlastnictvi Ceské
republiky, je poplatnikem dané organizacni slozka statu, statni ptispévkova organizace, statni
podnik nebo jina statni organizace ptislusna hospodafit s majetkem statu nebo ptislusna pravnicka
osoba, kterd uziva stavbu nebo jednotku na zadklad¢é vyptjcky podle zvlaStniho zakona. Jde-li
o zdanitelnou stavbu nebo zdanitelnou jednotku ve svéfenském fondu, v podilovém fondu nebo ve
fondu obhospodafovaném penzijni spolecnosti, je poplatnikem pftislusny fond. V ojedinélych
zakonem stanovenych piipadech je poplatnikem vZzdy nédjemce nebo pachtyi (napiiklad

u prondjmu ¢&i pachtu od Statniho pozemkového tifadu & od Spravy statnich hmotnych rezerv).'®

2.2.3. Osvobozeni od dané ze staveb a jednotek

Dtvody pro osvobozeni od dané ze staveb a jednotek vice méné kopiruji diivody pro
osvobozeni od dané z pozemkt. Navic jsou osvobozeny napiiklad také vyjmenované zdanitelné
stavby vodohospodaiské a energetické, zdanitelné stavby a zdanitelné jednotky slouzici k zajisténi
hromadné osobni pfepravy, zdanitelné stavby a zdanitelné jednotky ve vlastnictvi drzitele prikazu
ZTP nebo ZTP/P anebo zdanitelné stavby a zdanitelné jednotky po zméné systému vytapéni, takto

pii pfechodu z pevnych paliv na obnovitelné zdroje energie (v tomto ptipad¢ jen na dobu 5 let).

2.2.4. Zaklad dané ze staveb a jednotek
Zéakladem dan¢ u zdanitelné stavby je vymeéra zastavéné plochy nadzemni Casti stavby.

Zakladem dan¢ u zdanitelné jednotky je upravena podlahova plocha, kterou je vymeéra podlahové

8 pro zjednoduseni bude v dal$im textu jako poplatnik dan€ uvazovan pouze vlastnik stavby nebo jednotky.
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plochy jednotky vynasobena koeficientem 1,22 (je-li tato zdanitelnd jednotka v bytovém domé
a jeji soucasti je podil na pozemku nebo je-li jeji vlastnik spoluvlastnikem jiného pozemku ve
spoluvlastnictvi vlastnikd takovych zdanitelnych jednotek uZivaného spolecné s témito

jednotkami) nebo koeficientem 1,20 (v ostatnich ptipadech).

2.2.5. Sazba dané ze staveb a jednotek
Zakladni sazba dan¢ zavisi na typu a zptsobu uzivani stavby ¢i jednotky a ¢ini
e 2 K¢&/m? zastavéné plochy obytného domu (stejnou sazbou se zdaiuji také budovy tvofici
piislusenstvi obytného domu, a to v rozsahu vyméry piesahujici 16 m? jejich zastavéné plochy),
e 6K¢/m? zastavéné plochy budovy pro rodinnou rekreaci a budovy rodinného domu
uzivaného pro rodinnou rekreaci (zdanuji se také stavby plnici dopliikovou funkci k témto
budovam sazbou 2 K&/m? s vyjimkou garazi, které se zdafuji sazbou podle dalsiho odstavce),
e 8 K&m? zastavéné plochy oddélené vystavéné garaze, resp. upravené podlahové plochy
zdanitelné jednotky, jejiz pfevazujici ¢ast je uzivana jako garaz,
e 6 K&/m? zastavéné plochy ostatnich zdanitelnych staveb (pokud jejich pfevazna ¢ast neni
uzivéana k podnikani,
e 2 K¢&/m? upravené podlahové plochy zdanitelnych jednotek (byty a nebytové prostory,
jejichZ prevazna ¢ast neni uzivana k podnikéni).
e 2 K¢&/m? zastavéné plochy nebo upravené podlahové plochy (je-li pfedmétem podnikani
zemédélska prvovyroba, lesni a vodni hospodaistvi) nebo
e 10 K¢&/m? zastavéné plochy nebo upravené podlahové plochy (je-li pfedmétem podnikani
primysl, stavebnictvi, doprava, energetika, ostatni zeméd¢élska vyroba a ostatni druhy podnikani).

V ptipadé vicepodlaznich budov se zadkladni sazba u zdanitelné stavby zvySuje
00,75 K&/m? za kazdé dalsi nadzemni podlaZi, jehoz zastavéna plocha ptesahuje 2/3 zastavéné
plochy prvniho nadzemniho podlazi; u zdanitelné stavby uzivané pievazné k podnikéni postaci,
pokud zastavéna plocha dalSiho podlazi piesahuje 1/3 zastavéné plochy prvniho nadzemniho
podlazi.

Obdobné, jako u stavebnich pozemku se zdkladni sazba (ptipadné zvySena v zavislosti na
poctu zapocitatelnych nadzemnich podlazi) u obytnych domt (vcetné ostatnich staveb tvoticich
prislusenstvi k obytnym domtm), u byt a nebytovych prostort (jejichz prevazujici ¢ast neni uzivana
k podnikani) nasobi koeficientem 1,0 az 5,0 v zavislosti na poctu obyvatel obce a mistni tipraveé
stanovené formou obecné zdvazné vyhlasky. Obec v téchto piipadech miize uplatiovat rizné

koeficienty pro jednotlivé ¢asti obce (obec muze koeficient o jednu kategorii zvysit a o jednu az
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tf1 kategorie snizit a takto zvyhodnit ¢i znevyhodnit vlastniky obytnych domu ¢i jednotek
v urcitych ¢astech obce oproti vlastnikiim v jinych ¢astech obce az o ¢tyii kategorie).

Obce kromé¢ toho mohou obecné zdvaznou vyhlaskou zvysit také sazbu u budov pro
individualni rekreaci a u rodinnych domil vyuzivanych pro individuélni rekreaci (v€etné staveb,
které plni dopliikkovou funkci k t€émto budovam), u garazi vystavénych oddélené od obytnych
domd, u samostatnych nebytovych prostorti uzivanych jako gardze, u staveb pro podnikatelskou
¢innost a u samostatnych nebytovych prostorti uzivanych pro podnikatelskou ¢innost, a to tzv.
podnikatelskym koeficientem ve vysi 1,5. Obce vSak v téchto piipadech nemohou rozliSovat mezi
jednotlivymi svymi ¢astmi, koeficient plati pro celé uzemi obce.

V ptipad¢ budovy pro rodinnou rekreaci umisténé v narodnich parcich a v prvni zéné
chranénych krajinnych oblasti se zakladni sazba, pfipadné sazba zvysSend v zavislosti na pocétu
nadzemnich podlazi upravena koeficientem podle velikosti obce a podle mistni Upravy, jeste dale
zdvojnéasobuje. Dalsi pravidla pro stanoveni sazeb zdkon poskytuje u vyjmenovanych specifickych
pfipadt, jako napiiklad pii konkurenci rGznych druhii podnikéni ¢i pfi kombinaci bytt

a nebytovych prostor uzivanych k podnikani v ramci jednoho obytného domu.

2.3.Spoleéna ustanoveni'®

2.3.1. Mistni koeficient

Ptedpis poskytuje obcim zdkonné zmocnéni, na jehoz zédkladé obce mohou vyznamnym
zpusobem upravit vysi danové povinnosti vlastniki vybranych druhii pozemki, zdanitelnych
staveb a zdanitelnych jednotek na svém spravnim uzemi. Obec mize o své viili zvysit dafiovou
povinnost vSech poplatnikii dané¢ z nemovitych véci na dvojnésobek, trojnasobek, ctyindsobek ¢i
dokonce pétinasobek. Cini tak na zakladé obecn& zavazné vyhlasky stanovenim mistniho
koeficientu ve vysi 2, 3, 4 nebo 5 jednotn€ pro vSechny nemovité véci na izemi celé obce
s vyjimkou pozemkti orné pudy, vinic, chmelnic, zahrad, ovocnych sadii a trvalého travniho
porostu. Timto koeficientem se vynasobi dan poplatnika za jednotlivé druhy pozemkd,
zdanitelnych staveb nebo zdanitelnych jednotek, poptipad¢ jejich souhrny. Jinymi slovy, zastupci
lidu zvoleni do zakonodarného sboru Ceské republiky ponechavaji na zastupcich lidu zvolenych
do zastupitelstev obci, aby podle mistnich podminek a na zaklad¢ mistni vefejné diskuse posoudili,
zdali je vhodné ¢i dokonce nezbytné uvalit na vlastniky nemovitych véci v intravildnu obce vyssi
danovou zaté€z, naptiklad z divodu kyZené alokace investi¢nich prostfedkli na vystavbu ¢i

rekonstrukci technické a dopravni infrastruktury.

19 viz §§ 12 az 12d zékona ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci, ve znéni pozd¢jsich predpist.
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Mistnim koeficientem nastavuje kazda obec zakladni miru zdanéni nemovitosti na svém
uzemi. Obec miZze mistni koeficient i€¢inn€ kombinovat se zdkonnym zmocnénim k ovliviiovani
urovné danové zatéze v jednotlivych ¢astech obce pomoci polohového koeficientu zakladni sazby
dané (zvySeni o jednu kategorii ¢i snizeni o jednu az tfi kategorie). Timto zptisobem zdkon fakticky
umoziuje, aby piedevsim vétsi mésta rozdelila své tizemi na bohaté a chudé ctvrti a podle toho
upravila danovou povinnost zde zijicim vlastnikiim nemovitych véci. Lze konstatovat, ze timto
zpusobem stavajici zakon vytvari vyznamné predmosti k uplatiovani majetkové dané ad valorem,
byt nikoliv individualné ve vztahu k jednotlivym nemovitym vécem, ale pausaln¢ ve vztahu
k nemovitym vécem lezicim v jednotlivych ulicich a na jednotlivych ndméstich, v urcitych ctvrtich

¢i jinak vymezenych ¢astech mést. Stejné zmocnéni maji i zastupitelé mestysti a malych obci.

2.3.2. Zdainovaci obdobi

Zdanovacim obdobim je kalendaini rok. Rozhodnym dnem pro stanoveni dan¢
z nemovitych véci je 1. leden zdanovaciho obdobi. Ke zméndm rozhodnych skute¢nosti, které
nastanou v prib¢hu zdanovaciho obdobi, tj. ke zménam stavu at’ jiz v osob¢ vlastnika nemovité

véci nebo v predmétu dané, se nepftihlizi.

2.4.Sprava dang?

2.4.1. Darnové priznani

Danové pfiznani je poplatnik povinen podat pfislusSnému spravci dan€ do 31. ledna
zdanovaciho obdobi. Pokud ve srovnani s pfedchozim zdanovacim obdobim nedo$lo ke zméné
okolnosti rozhodnych pro stanoveni dané, poplatnik dafiové pfiznani nepodava. V tomto ptipadé
se dan vyméfi ve vysi posledni zndmé dan€ a za den vymeéieni dané a soucasné za den doruceni
tohoto rozhodnuti poplatnikovi se povazuje 31. leden zdatiovaciho obdobi. Dojde-li ve srovnani
s ptedchozim zdanovacim obdobim ke zméné okolnosti rozhodnych pro stanoveni dané€ nebo ke
zméné v osob¢ poplatnika, je poplatnik povinen daii do 31. ledna zdaniovaciho obdobi opét pfiznat
bud’ podédnim danového ptfiznani nebo podanim dil¢iho danového piiznani. V dil¢im danovém
pfiznani poplatnik uvede jen nastalé zmény a vypocet celkové dané. Tykaji-1i se vS§ak zmény sazeb
dané, primérné ceny pidy pfifazené ke stavajicim jednotlivym katastralnim izemim ve vyhlasce
Ministerstva zeméd¢lstvi, koeficientli stanovenych obecné zévaznou vyhlaSkou obce, zaniku
osvobozeni od dané, jestlize tak obec stanovi obecné zavaznou vyhlaskou nebo uplynutim
zakonem stanovené lhity nebo zmé&nou mistni pfislusnosti, je na spravci dané, aby tyto zmény

promitnul do vySe posledni zndmé dané a stanovil dain vnové vysi zcela bez soucinnosti

20 vig §§ 13 az 16 zakona €. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci, ve znéni pozdé&jSich predpist.
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poplatnika. Poplatnik neni povinen podat v téchto pfipadech ani dafiové ptiznani ani dil¢i danové
pfiznani ani tyto zmény spravci dané€ sdélovat.

Zakon také upravuje povinnosti poplatniki, ktefi jsou spoluvlastniky nemovité véci. Plati,
ze spoluvlastnici jsou povinni splnit dailovou povinnost spole¢né a nerozdiln¢ a hledi se na n¢,
jako by m¢li spole¢nou danovou povinnost. Pokud danové pfiznani poda jeden ze spoluvlastnikti
nemovité véci, povazuje se tento poplatnik za jejich spolecného zastupce, pokud si poplatnici
nezvoli spoleéného zmocnénce. Poda-li vSak jeden ze spoluvlastnikd dafiové ptiznani pouze sam
za sebe, musi kazdy spoluvlastnik podat danové piiznani za svlj podil na nemovité véci
samostatné. V tomto piipad¢ pfiznava a plati kazdy spoluvlastnik dan ve vysi svého podilu na
celkové dani odpovidajici jeho podilu na nemovité véci. Pokud v tomto ptipadé néktery ze
spoluvlastnikli nemovité véci danové pfiznani nepoda, stanovi mu spravce dai z moci ufedni, a to
bez ptredchozi vyzvy k podani danového pfiznani. Nepoda-li datiové pfiznadni zadny ze
spoluvlastnikli nemovité véci a nezvoli-li si spoluvlastnici spoleéného zmocnénce ani na vyzvu
spravce dan¢, bude jim dan stanovena z moci ufedni ve vysi odpovidajici jejich podilu na nemovité
véci, opét bez predchozi vyzvy k podani danového ptiznani.

Zakon dale upravuje nekteré hrani¢ni situace, ke kterym miize dojit naptiklad v souvislosti
s poplatnikem, ktery zemfiel v obdobi mezi 1. lednem az 31. lednem bézného roku aniz stihnul
podat danové pfiznani, nebo v souvislosti s pifevodem vlastnického prava, pokud nebylo
rozhodnuto o povoleni vkladu do 31. prosince roku, ve kterém byl podan navrh na vklad, anebo
v souvislosti s pfechodem vlastnického prava k nemovité véci prodané v drazbé, pokud vlastnické

pravo nepteslo do 31. prosince zdaiiovaciho obdobi.

2.4.2. Splatnost dané

DNV je splatnd do 31. kvétna zdanovaciho obdobi. Pfesahuje-li vymétena dan c¢astku 5.000
K¢, 1ze thradu dané rozlozit do dvou stejnych splatek a druhou splatku realizovat nejpozdéji do
30. listopadu zdanovaciho obdobi. Poplatnikiim provozujici zeméd¢€lskou vyrobu a chov ryb
vychdzi zakonodarce vstiic jeste vic, kdyZz jim umoznuje uhradit dant ve dvou stejnych splatkach
bez ohledu na jeji vysi, a to prvni splatku nejpozdéji do 31. srpna a druhou do 30. listopadu

zdanovaciho obdobi.

2.5.Rozpoctové urceni dané

DNV je vyluénym piijmem obce, na jejimZ izemi se nemovité véci nachazi?!.

21 viz § 4 odst. 1 pism. a) zédkona €. 243/2000 Sb., o rozpoctovém urceni vynosu nékterych dani uzemnim
samospravnym celkiim a nékterym statnim fondtm, ve znéni pozdéjSich predpist.
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2.6. Projevy aplikace danového predpisu v praxi

2.6.1. Obecné zavazné vyhlasky obci

Danovy ptedpis umoziuje ovlivnit vynos dan¢ a dopad dan¢ na vlastniky nemovitosti hned
nekolika zptusoby, vzdy formou obecni vyhlasky vydané v samostatné ptisobnosti. Takto mtze
obec od dan¢ zcela osvobodit vlastniky zemédélskych pozemkd, a to bud’ na celém izemi nebo
pouze v extravildnu obce. Obec mize od dan¢ zcela nebo Castecné osvobodit také strategické
investory na vladou schvalenych zvyhodnénych primyslovych zénach. Obec muize také snizit
nebo naopak zvysit obecné zavaznou vyhlaskou dai u stavebnich pozemkt, u obytnych domi,
bytl a nebytovych prostord, a to pomoci koeficientli polohy, které mize stanovit odlisné¢ pro
jednotlivé ¢asti obce (proto se vzilo oznaceni polohovy koeficient). Obdobné miize obec ovlivnit
vysi dané u staveb a jednotek vyuZzivanych k rekreaci, jako gardze nebo k podnikani; v tomto
pifipadé mize vSak daftovou povinnost jen zvysit, a to jen presné o 50 % a jednotné na celém Gzemi
obce pomoci koeficientu ve vysi 1,5 (tento koeficient byvéa nazyvan podnikatelsky, ale stejné tak
by jej bylo mozno vnimat jako koeficient prepychu, protoze ovliviiuje dan ze zbytnych véci, jako
jsou rekreacni chalupy ¢i garaze pro automobily). Nejvétsi nastroj pak vlozil zakonodarce do rukou
obci v podobé tzv. mistniho koeficientu ve vysi 2, 3, 4 nebo 5, prostfednictvim néhoz mulize obec
znasobit danovym poplatnikim dafiovou povinnost na dvojnasobek az pétinasobek, a to bez
rozdilu polohy a druhu nemovitych véci (s vyjimkou zemédélskych pozemkit).

Podle udajii Generalniho finan¢niho feditelstvi vyuzilo moZnost stanovit mistni koeficient
pro rok 2018 celkem 609 obci, tzn. ani ne kazda desatd z celkového poctu 6392 obci (viz Tab. 3).
Je to 0 10 obci vice nez tomu bylo v roce 2017 a o0 36 obci vice nez tomu bylo v roce 2016. Nejvice
obci ma mistni koeficient nastaven na hodnotu dva. Na hodnotu pét ma koeficient nastaveno pouze
17 obci; jsou mezi nimi Temelin a Dukovany (motiv je zde zfejmy a souvisi se spole¢nosti CEZ)
¢i Bozi Dar a Celadna (stfediska horské a golfové turistiky) nebo Cernosice (rezidenéni sidlo vyssi

stiedni tfidy u Prahy), ale i zcela malé a neznamé obce.

;?;2?;2 pocet obci podle hodnoty mistniho koeficientu
koeficientu v roce 2016 v roce 2017 v roce 2018
nestanovena 5819 5793 5783
2 482 499 508
3 63 67 70
4 11 16 14
5 17 17 17

Tab. 3: VyuzZiti mistniho koeficientu obcemi (Zdroj: idaje GFR?2, sestaveno autorem)

22 Finanéni sprava: Informace Generalniho finanéniho feditelstvi poskytnuté dle zakona 106/1999 Sb.
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Podstatné vice obci stanovilo na svém tuzemi polohové koeficienty pro stavebni pozemky
a koeficienty pro obytné domy, byty a nebytové prostory. Nékteré obce snizuji nebo naopak
zvySuji tyto koeficienty pro celé uzemi obce jednotné, jiné obce stanovuji koeficienty odlisné pro
ruzné katastry, ¢tvrté, ¢asti, ulice nebo dokonce pro jednotlivé stavebni parcely a budovy. Piiblizné
kazda pata obec vyuzila moznosti stanovit tzv. podnikatelsky koeficient. Nékteré obce takto
zvysily dan za vSechny pod tento koeficient zahrnuté stavby a jednotky, jiné obce pouze pro
rekreacni objekty nebo pouze pro gardze nebo pouze pro objekty k podnikani; mnoho obci

dokonce rozliSuje i vice vynosnd a mén¢ vynosna podnikatelska odvétvi. Odlisny piistup k DNV

je dobfe patrny na chovani statutarnich mést a proslulych lazenskych mést (viz Tab. 4).

5 ) mira upraveny upraveny -

pocéet | zakl. podrobnosti koef. pro koef. pro podn. | mistni

obyvatel | koef. rozélendni obce stavebni ob_yt. domy a | koef. | koef.

pozemky jednotky

Praha 1294 513 | 4,5 | celé Uzemi mésta 5,0 5,0 1,5 1,0
Brno 379527 | 3,5 | celé Uzemi mésta 3,5 3,5 1,5 1,0
Ostrava 290450 | 3,5 | casti, ulice, ¢.p. 2,5/3,5/4,5 |2,0/2,5/3,5/4,5| 1,5 1,0
Plzen 170936 | 3,5 | casti, ulice, ¢.p. |1,6/2,5/3,5/4,5|1,6/2,5/3,5/4,5| 1,5 1,0
Liberec 103 979 | 3,5 | katastralni uzemi 2,5/3,5 3,5 1,5 2,0
Olomouc 100494 | 3,5 | celé Uzemi mésta 3,5 3,5 1,5 1,0
C. Budéjovice 93863 | 3,5 | katastralni uzemi 2,5/3,5 2,5/3,5 1,5 1,0
Usti n/L 93040 | 3,5 |celé tzemi mésta 3,5 3,5 1,5 2,0
Hradec Kr. 92917 | 3,5 | katastralni uzemi 4.5 1,6/2,0 1,5 3,0
Pardubice 90 335| 3,5 | katastralni uzemi 4.5 2,5/3,5 1,5 2,0
Zlin 74947 | 3,5 | katastralni Uzemi | 2,0/2,5/3,5/4,5|2,0/2,5/3,5/4,5| 1,5 1,0
Havirfov 72382 | 3,5 | casti, ulice, €.p. 3,5 1,6/2,0/2,5/3,5| 1,5 2,0
Kladno 68804 | 3,5 Gtvrti, ulice 1,6/2,0/2,5/3,5|1,6/2,0/2,5/3,5| 1,0 1,0
Most 66 644 | 3,5 | C&tvrti, ulice, ¢.p. 3,5 1,6/2,0/3,5 1,5 2,0
Opava 57 019 | 3,5 | katastralni uzemi 3,5 1,6/2,0 1,0 2,0
Frydek-M. 56 334 | 3,5 | katastralni uzemi 2,5/4,5 2,5/4,5 1,5 1,0
Karvina 53522 | 3,5 | katastralni uzemi 1,6 1,6/3,5 1,5 2,0
Jihlava 50724 | 3,5 | katastralni Uzemi 3,5 2,5/3,5/4,5 1,5 1,0
Teplice 49563 | 3,5 | katastralni Gzemi 4,5 4,5 1,5 1,0
Décin 49226 | 3,5 | celé lzemi mésta 3,5 3,5 1,5 1,0
Karl. Vary 48776 | 3,5 | celé uzemi mésta 4,5 4,5 1,5 2,0
Chomutov 48 666 | 3,5 | celé uzemi mésta 4.5 4.5 1,5 2,0
Jablonec n/N 45771 | 3,5 | celé uzemi mésta 2,5 2,5 1,0 1,0
MI. Boleslav 44 167 | 3,5 | celé uzemi mésta 2,0 2,0 1,5 3,0
Prostéjov 43798 | 3,5 k.., ulice 1,6/2,5/3,5 1,6/2,5/3,5 1,0 1,0
Prerov 43565 | 3,5 | katastralni uzemi | 2,0/2,5/3,5 2,0/2,5/3,5 1,5 1,0
Podébrady 14 111| 3,5 k.u., ulice 2,5/3,5 2,5/3,5 1,0 1,0
Mar. Lazné 12970| 3,5 k.U., parc. ¢. 1,6/2,5/3,5 1,6/2,5/3,5 1,5 2,0
Fr. Lazné 5501 | 3,5 | katastralni Gzemi | 1,6/2,5/3,5 1,6/2,5/3,5 1,5 1,0
Luhacovice 5061| 3,5 k.U., €.p. 1,6/3,5 1,6/3,5 1,0 1,0

Tab. 4: Vyuziti koeficienti statutarnimi a lazefiskymi mésty v poloviné roku 2018
(Zdroj: sestaveno autorem na zakladé sbéru dat z obecné zavaznych vyhlasek obci)
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Z celkového poétu téchto 30 nejvyznamngjsich mést v CR upravilo mistni koeficient jen
12 z nich, podnikatelsky koeficient vyuzilo 24 meést a tipravu koeficientl pro stavebni pozemky,
resp. pro obytné domy, byty a nebytové prostory, dokonce 26 mést. Nejvyssi hodnotu mistniho
koeficientu ve vysi 3 pfijala mésta Hradec Kralové a Mlad4 Boleslav. Praha mistni koeficient
nevyuziva a zdanéni nemovitosti je zde ve svém diisledku niz8i nez v jinych mensich a méné
lukrativnich méstech. Je zajimavé, ze vyssi zdanéni nez v Praze ptijali zastupitelé v prosperujicich
méstech (Karlovy Vary, Marianské Lazné, Liberec, Hradec Kralové, Pardubice, Mlada Boleslav)
stejné tak jako ve strukturaln& postizenych méstech (Chomutov, Most, Usti n/L, Havifov,
Karvind). Mistni koeficient se neuplatiiuje ani v Brn¢, Ostravé a Plzni. Nékterd mésta, jako
Olomouc, Jihlava ¢i Frydek-Mistek, mistni koeficient v minulosti pftijala, ale velmi zahy jej
zru$ila. Luhacovice pfijaly mistni koeficient v roce 2009 a jesté¢ v témze roce jej zruSily (...!).
Pokud jde o zohlednéni polohové renty, velmi podrobné rozpracovavaji koeficienty mésta Plzen,
Most, Havifov a Ostrava. Zajimavé také je, ze nckterd mésta naopak od zohlednéni polohy
v pribchu casu ustoupila. Naptiklad Liberec rozpracoval velmi detailné koeficienty pro jednotlivé
meéstské Casti, ulice a ¢isla popisna v roce 2002 s ucinnosti od 1.1.2003, ale v roce 2011 piislusnou
vyhlasku s Gi¢innosti od 1.1. 2012 zrusil. Néktera mésta piijala vyhlasky k dani z nemovitych véci

71z v 90. letech a ponechavaji je beze zmény, jind mésta svlij pristup jiz n€kolikrat prehodnotila.

2.6.2. Historicky vyvoj inkasa dané z nemovitych véci

Od nabyti G¢innosti zdkona v roce 1993 stoupnul vynos z dan¢ do roku 2017 zhruba na
trojnasobek (pro srovnani, za stejné obdobi stoupnul HDP na vice nez ¢tyinasobek). Za ristem
inkasa stoji pfedevs§im zvySeni daflovych sazeb pii novelizaci v roce 2010 (viz Obr. 3). Jinak je
rast jen mirné tlacen napiiklad mistnimi koeficienty obci, urbanizaci izemi nebo valorizaci
vyhlaskovych cen zeméd¢€lskych pozemki.
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Obr. 3 Vyvoje inkasa dané z nemovitych véci v CR v mil. K& (Zdroj: Finanéni sprava2)

23 Finanéni sprava: Udaje z vybéru dani, Vyvoj inkasa vybranych dani v CR v letech 1993-2017.
Dostupné z http://www.financnisprava.cz/cs/dane/analyzy-a-statistiky/udaje-z-vyberu-dani.
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2.6.3. SloZeni inkasa dané z nemovitych véci podle typu nemovitosti

Financ¢ni sprava kazdoro¢né vydava k dani z nemovitych véci piehled, ve kterém rozd€luje

celkem pfiznanou dan podle jednotlivych druhti pozemkt, staveb a jednotek (viz Tab. 5).

Vzhledem k zanedbatelnym nedoplatkiim odpovidé dannovym ptiznanim také jeji skutecné inkaso.

Z ptehledu za rok 2016 mimo jiné vyplyva, Ze za pozemky se vybralo piiblizné 3,9 mld K¢ (z toho

polovina za ornou ptidu), za stavby 5,7 mld K¢ (vice nez polovina za stavby uzivané k podnikani)

a za jednotky 1,2 mld K¢ (predevsSim za bytové jednotky). Za pozemky, stavby a jednotky

souvisejici s bydlenim ¢inila vybrana dait odhadem pies 3 mld K¢, coZ pii poétu obyvatel CR

ey

10,6 mil pfedstavuje v priméru na jednoho obyvatele z4téz 300,-K¢ za rok; ctytclennd rodina Zijici

v byté ¢i rodinném domé tedy odvede na dani v souvislosti s bydlenim v priméru 1200,-K¢ za rok.

Zapozemky a stavby uzivané k zemedé€lstvi Cinila dan odhadem rovnéz kolem 3 mld K¢, za ostatni

podnikani priblizné 4 mld K¢. Na sport, rekreaci a jiné aktivity zbyva dai kolem 1 mld K¢.

Druh pozemku:

A - orna plida, chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad
B - trvaly travni porost

C - hospodarsky les

D - rybnik

E - zastavéna plocha a nadvofri

F - stavebni pozemek

G - ostatni plocha

Druh zpevnéné plochy pozemki uzivané k podnikani nebo souvisejici s nim:

X - zemé&délska prvovyroba, lesni a vodni hospodaistvi
Y - pramysl, stavebnictvi, doprava, energetika, ost. zem. vyroba, ost. druhy podnikani

Druh zdanitelné stavby:

H - budova obytného domu

| - ostatni budova tvofici pfisluSenstvi k budové obytného domu

J - budova pro rodinnou rekreaci véetné budov rodinnych domu vyuzivanych pro
rodinnou rekreaci

K - budova plnici doplfikovou funkci k budové pro rodinnou rekreaci

L - garaz vystavéna oddélené od budovy obytného domu

M-O - stavby, jejichz pfevazujici ¢ast zastavéné plochy je uzivana k podnikani

P - ostatni zdanitelna stavba

s vz

Druh jednotky, jejiz prevazujici ¢ast podlahové plochy je uzivana:

R - pro bydleni (byt)
S-U - pro podnikani
V - jako garaz

Z - ostatni jednotka

1 933 851
105 082
199 310

1361
119 203
72 663
552 950

45 871
864 507

1457 002
211712

246 155
19139
249 740
3427170
127 434

1093 409
87 446
53712
11 327

Tab. 5: Pfiznana dan z nemovitych véci podle typu nemovitosti A-Z v daiiovém priznani

za rok 2016 v tis. K& (Zdroj: Finanéni sprava?*)

24 Finanéni sprava: Danova statistika, Informace o dajich k danové statistice 2005-2015.

Dostupné z http://www.financnisprava.cz/cs/dane/analyzy-a-statistiky/danova-statistika
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2.6.4. Dopady na danového poplatnika

Vlastnik rodinného domu se dvéma nadzemnimi podlaZimi a podkrovim na pozemku
o zastavéné ploSe 150 m?, se zahradou o vyméie 650 m?, v Praze s polohovym koeficientem 5,
v katastrdalnim uzemi s prifazenou primérnou zdkladni cenou zemédélskych pozemkii ve vysi
5,67 K&/m?, zaplati na dani 7 nemovitych véci

a) na dani z pozemku:

650 m* x 5,67 K&/m? x 0,75 % = 3.686,-K¢& x 0,75 % = 28,-K¢
b) na dani ze staveb a jednotek:

150 m? x (2+0,75+0,75) K&m? x 5,0 = 150 m* x 17,50 K&/m? = 2.625,-K¢

celkem na dani z nemovitych véci 2.653,-K¢

Pifi odhadované trzni hodnoté domu a pozemku kolem 25 mil. K& predstavuje roéni dan

z nemovitych véci v daném piipadé cca 0,106 promile hodnoty nemovitych véci.

Vlastnik rodinného domu se dvéma nadzemnimi podlaZimi a podkrovim, o zastavéné
plose 150 m?, se zahradou o vyméie 650 m?, na Vysoliné, v odloudené d&isti obce se
4 tis. obyvatel, ktera obecné zdavaznou vyhlaSkou zavedla mistni koeficient ve vysi 2,
v katastralnim uzemi s prirazenou primérnou zdakladni cenou zemédélskych pozemkit ve vysi
5,67 K&/m?, zaplati na dani 7 nemovitych véci

a) na dani z pozemku:

650 m? x 5,67 K&m*x 0,75 % x 1,4 x 2 =3.686,-K& x 0,75 % = 28,-K¢
b) na dani ze staveb a jednotek:

150 m? x (2+0,75+0,75) K&m? x 1,4 x 2 =150 m2 x 9,80 K&/m? = 1.470,-K¢

celkem na dani z nemovitych véci 1.498.-K¢

Pii odhadované trzni hodnoté domu a pozemku kolem 3.5 mil. K& predstavuje kazdoroéni dan

v daném piipadé cca 0.428 promile hodnoty nemovitych véci.

Ze srovnani vyplyva, Ze dan jen malo zohlediiuje skute€nou hodnotu nemovitych véci.
Vlastnik rodinného domu na venkové je zatizen relativné Ctyfikrat vice nez vlastnik srovnatelné

nemovité véci v hlavnim mésté.
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Vlastnik jednotky — bytu v Praze HoleSovicich (polohovy koeficient 5, mistni
koeficient 1), o podlahové ploSe 80 m? jejii souldsti je zastavény pozemek a pozemek
vnitrobloku (dohromady 1 parcela druhu zastavéna plocha a nadvoii), piicem? byt se nachazi
v méstské pamdtkové zoné, v architektonicky zdaviléem a stavebnétechnicky zachovalém
prvorepublikovém cinZovnim domé, zaplati na dani 7 nemovitych véci

a) na dani z pozemku:

0,-K¢

b) na dani ze staveb a jednotek:
80m?x 1,22 x 2 K&/m?x 5,0 = 976,-K¢
celkem na dani z nemovitych véci 976.-K¢

Pii odhadované trzni hodnoté bytu okolo 8 mil. K& pfedstavuje zde kazdoro¢ni dati 0,122 promile

hodnoty nemovitych véci.

Vlastnik jednotky — bytu v Mosté (polohovy koeficient 1,6 a mistni koeficient 2),
o podlahové ploSe 80 m? jejii souldsti je zastavény pozemek a pozemek kolem domu
(dohromady 1 parcela druhu zastavénd plocha a nadvoii), pricem? byt se nachazi v panelovém
domé ze 70. let minulého stoleti na neatraktivnim sidlisti, zaplati na dani 7 nemovitych véci

a) na dani z pozemku:

0,-K¢

b) na dani ze staveb a jednotek:
80m?x 1,22 x2K¢/m?*x 1,6 x2 = 624,-K¢
celkem na dani z nemovitych véci 624.-K¢

Pozn. Pii odhadované trzni hodnoté bytu véetné podilu na spoleénych ¢astech domu a pozemcich

kolem 1.0 mil. K& pfedstavuje zde kazdoroc¢ni dan cca 0.625 promile hodnoty nemovitych véci.

Obdobn¢ jako v pfedchozim piipad€ ze srovnani vyplyva, Zze dopad dané na vlastniky
vymérou srovnatelnych bytl v prosperujici Praze a strukturdlné postizeném Mosté je znacné
problematicky. Majitel prazského bytu sice hradi v absolutnim vyjadieni o néco vétsi dan nez
majitel bytu v Mosté, avSak pii zohlednéni hodnoty bytl je danové zatizeni v Mosté relativné

pétkrat vyssi nez v Praze.
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Soukromy zemédélec, majitel farmy na Vysociné zahrnujici puvodni zemédélskou
usedlost o vymére 2000 m? (z toho zastavénda plocha 1000 m?), jinou stavbu o vymére 500 m?
(z toho zastavénd plocha 500 m?), zahradu o vyméie 700 m?, 20 ha orné pidy, 4 ha luk a 8 ha
lesnich pozemkii, v odloucené Casti obce se 4 tis. obyvatel, ktera obecné zavaznou vyhlaskou
zavedla mistni koeficient ve vysi 2, v katastralnim uzemi s piirazenou primérnou zakladni
cenou zemédélskych pozemkii ve vysi 5,67 K&/m?, zaplati na dani 7 nemovitych véci

a) na dani z pozemku:

200000 m? x 5,67 K&/m? x 0,75 % = 1.134.000 K& x 0,75 % = 8.505,-K¢
40000 m* x 5,67 K&m? x 0,25 %= 226.800 K& x 0,25 % = 680,-K¢
80000 m? x 3,80 K¢&/m? x 2 = 80000 m? x 7,60 K&/m? x 0,25 % = 1.520,-K¢

1000 m? x 0,20 K&/m? x 1,4 x 2 = 1000 m? x 0,56 K&/m? = 560,-K¢
700 m? x 5,67 K&/m?x 0,75 % = 3.969 K¢ x 0,75 % = 30,-K¢

b) na dani ze staveb a jednotek:
1000 m? x (2+0,75) K&m? x 1,4 x 2 = 1000 m? x 7,70 K&/m? = 7.700,-K¢
500 m? x (2+0,75) K&/m?*x 1,4 x 2= 500 m? x 7,70 K&/m? = 3.850,-K¢
celkem na dani z nemovitych véci 22.845,-K¢

Automobilovy zavod zahrnujici vyrobni a skladové haly o celkové vyméie 40 ha,
zpevnéné manipulacni plochy o vyméie 30 ha, zeleit o vyméie 30 ha a jinou plochu o vyméie
100 ha jako rezervu pro budouci rozSireni zavodu, v§e umisténé v obci s 500 obyvateli pobliZ
stiredocCeského Kolina, ktera zavedla koeficient 1,5 pro podnikatelské stavby, zaplati na DNV

a) na dani z pozemk:

300000 m? x 5,00 K&/m? = 1,500 mil. K¢
1300000 m* x 0,20 K&/m?* = 0,260 mil. K¢&
b) na dani ze staveb a jednotek:
400000 m* x 2,00 K&m? x 1,0 x 1,5 = 1000 m? x 7,70 K&/m?* = 1.200 mil. K&
celkem na dani z nemovitych véci 2.960 mil. K¢

Hodnota farmy ¢ini zhruba 7 mil. K¢, zemédé€lec tedy odvadi na dani cca 3 promile.
Hodnota vyrobniho zavodu asi 30 mld. K¢, podnik tedy odvadi na dani cca 1 promile. To znamena,
ze danova zatéz doléha na drobného zemédélce zhruba s trikrat vyssi intenzitou nez na olbfimi

automobilovy zavod.
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Vlastnik zahrady o vyméie 800 m?, kterd se nachdzi v praiské rezidenéni ctvrti na ulici
se vSemi inZenyrskymi sitémi v proluce mezi sousednimi rodinnymi domy, v katastralnim uizemi
s pFirazenou priomérnou zakladni cenou zemédélskych pozemkii ve vysi 5,67 K&/m?, zaplati na
dani 7 nemovitych véci

a) na dani z pozemku:
800 m? x 5,67 K&m? x 0,75 % = 4.536 K& x 0,75 % = 34,-K¢
b) na dani ze staveb a jednotek:

0,-K¢

celkem na dani z nemovitych véci 34,-K¢

Pii odhadované trzni hodnoté pozemku kolem 10 mil. K& pfedstavuje ro¢ni dan z nemovitych véci

v daném piipadé€ pouze 0.0034 promile hodnoty nemovitych véci...!

Vlastnik zavicené tovarny v Praze zahrnujici vyrobni a skladové haly o celkové vyméie
3000m? a zpevnéné manipulaéni plochy o vyméie 5000 m?, vie v tizemi, které bylo tizemnim
planem navrieno k zdastavbé bytovym domy, doloZil spravci dané, Ze v aredlu nepodnika
(vitahuje se na néj proto nikoliv sazba za zpevnéné plochy ale jen sazba za ostatni plochy,
respektive nikoliv sazba za stavby uZivané k podnikani ale jen sazba za ostatni zdanitelné stavby,
a nevitahuje se na néj koeficient 1,5), zaplati na dani 7 nemovitych véci jen

a) na dani z pozemku:

5000 m* x 0,20 K&m? = 1.000,-K¢
b) na dani ze staveb a jednotek:

3000 m? x 6,00 K&/m? x 5,0 = 1000 m? x 7,70 K&/m? = 90.000,-K¢

celkem na dani z nemovitych véci 91.000,-K¢

Pii odhadované trzni hodnoté pozemku kolem 200 mil. K& pfedstavuje ro¢ni dani z nemovitych

veci v daném piipadé cca 0.455 promile hodnoty nemovitych véci.

Vlastnika proluky ani vlastnika brownfieldu stat nemotivuje k tomu, aby pozemky vyuzZivali
nejlepSim moznym zpisobem, coZ v Praze, kde je kriticky nedostatek pozemku pro individudlni

bydleni a hromadnou vystavbu, Zene ceny na realitnim trhu prudce nahoru.
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Vlastnik jednotky — apartmdnu ve Spindlerové Mlyné (polohovy koeficient 1,6, mistni

koeficient 3) o podlahové plose 40 m?, jejiz souldsti je zastavény pozemek a zahrada

a) na dani z pozemku:

0,-K¢

b) na dani ze staveb a jednotek:
40 m?x 1,22 x 2 K&/m?x 1,6 x 3 =48,8 m? x 9,60 K¢&/m? 468,-K¢
celkem na dani z nemovitych véci 468.-K¢

Pii odhadované trzni hodnoté apartméanu okolo 5 mil. K& pfedstavuje zde kazdoroc¢ni dani zhruba

0.1 promile hodnoty nemovitych véci.

Vlastnik honosné prvorepublikové letni vily s jednim podzemnim a dvéma nadzemnimi
podlaZimi a podkrovim (vila je v katastru evidovana jako rodinny ditm, ale majiteli je obyvanad
jen v letnich mésicich) stojici na pozemku o zastavéné plose 220 m?, s gardzi o zastavéné plose
80 m? a se zahradou o vyméie 2700 m?, v Berouné (polohovy koeficient 2,5 a podnikatelsky
koeficient 1,5), v katastrdlnim uzemi s piirazenou priomérnou zakladni cenou zemédélskych

pozemkii ve vysi 4,98 K&/m?, zaplati na dani 7 nemovitych véci

a) nadani z pozemku:

2700 m? x 4,98 K&/m? x 0,75 % = 13.446 K& x 0,75 % = 101,-K¢

b) na dani ze staveb a jednotek:
220 m? x (6+0,75+0,75) K&/m? x 2,5 =220 m* x 18,75 K¢&/m? = 4.125,-K¢
80 m? x 8K¢&/m? x 1,5 =80 m? x 12,00 K&/m? = 960,-K¢
celkem na dani z nemovitych véci 5.186.-K¢

Pii odhadované trzni hodnoté domu, garaze a pozemku kolem 15 mil. K¢ piedstavuje ro¢ni dan

z nemovitych véci v daném piipadé cca 0.35 promile hodnoty nemovitych véci.

Na obou piikladech je vidét, Ze dan z nemovitych véci nezatézuje vyraznym zplisobem ani

vlastniky objektd uZivanych k rekreaci.
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Vlastnik dievéné chaty s podkrovim v Dolnim Posdzavi, v obci Davle (mistni koeficient
2), v katastralnim uizemi s prirazenou primérnou zakladni cenou zemédélskych pozemkii ve vysi
5,25 K&/m?, stojici na pozemku o zastavéné plose 25 m?, se zahradou o vyméie 375 m?, zaplati

na dani 7 nemovitych véci

a) na dani z pozemku:

375 m? x 5,25 K&m? x 0,75 % = 1.969 K& x 0,75 % = 15,-K¢
b) na dani ze staveb a jednotek:

25 m? x (6+0,75) K&/m? x 2 =25 m? x 13,50 K¢/m? = 338,-K¢

celkem na dani z nemovitych véci 353.-K¢

Pii odhadované trzni hodnot€ chaty kolem 2.0 mil. K¢ predstavuje ro¢ni dan z nemovitych véci

v daném piipadé cca 0.177 promile hodnoty nemovitych véci.

Viastnik chalupy v malé vesnici (bez upravy koeficientit) na vizemi 1. Zény CHKO Brdy
(koeficient 2,0), v katastrdlnim uzemi s prirazenou primérnou zdkladni cenou zemédélskych
pozemkii ve vy$i 5,25 K&/m?, sestavajici z pivodniho zemédélského staveni o zastavéné ploSe
200 m? a z dvorku o velikosti 500 m?, 7 kolny o zastavéné plose 100 m? a zahrady o vyméie

800 m?, zaplati na dani 7 nemovitych véci

a) na dani z pozemku:

500 m? x 0,20 K&/m? = 100,-K¢

800 m? x 5,25 K&/m* x 0,75 % = 4200 K& x 0,75 % = 32,-K¢
b) na dani ze staveb a jednotek:

200 m? x (6+0,75) x 2,0 K&/m? = 200 m? x 13,50 K¢/m? = 2.700,-K¢

100 m? x (2+0,75) x 2,0 K&/m? = 100 m* x 5,50 K¢/m? = 550,-K¢

celkem na dani z nemovitych véci 3.382.-K¢

Pii odhadované trzni hodnoté chalupy kolem 2.0 mil. K& pfedstavuje ro¢ni dan z nemovitych véci

v daném pripad€ cca 1,70 promile hodnoty nemovitych veéci.
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3. Mozné reformni navrhy a jejich dopady na spolecnost

3.1. Legislativni iprava dané z nemovitych véci jako zaklad Sirsi dafiové reformy
Cilem autora je navrhnout novou koncepci DNV a vytvofit tak prostor pro §ir§i reformu
piijmové i vydajové stranky vetejnych financi pii zachovani stavajici celkové danové zatéze. Jen
pro ilustraci, sloZzena danova kvota ¢inila v Ceské republice v roce 2017 piiblizné 35 % z HDP,
coz stavi nasi zemi bohuzel lehce nad primér 35 nejvyspélejsich stati svéta (viz Obr. 4). Spojené
stity maji slozenou dafiovou kvétu na arovni 27 %, Svycarsko na urovni 29 %, Slovensko
piiblizné ve vysi 33 %, Velka Britanie ve vy3i 34 %, Némecko ve vysi 37 % a Svédsko ve vysi
44 %. Nejméné prerozdé€luji narodni produkt v Mexiku (pouze pfiblizn€ 16 %), v Chile (20 %)
a v Irsku (23 %), nejvice v Belgii (téméf 45 %) v Dansku (46 %) a ve Francii (ptiblizné 47 %).
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Obr. 4: SloZena dafova kvéta ve 35 zemich OECD v roce 2017 (Zdroj: OECD%)

Predmétem diplomové prace neni zkoumdani vlivu prerozdélovani na narodni bohatstvi,
vysledkem nema byt doporuceni pro upravu slozené danové kvoty. Jinak fe€eno, ambici autora
neni prokazat negativni dusledky stavajici dafiové kvoty pro CR, ale pomoci nové koncepce dané
z nemovitych véci optimalizovat dopady takto vysokého zatizeni danovych poplatnikd na kvalitu
jejich zivotl. Cilem nové koncepce je podpoftit hospodarsky rist, socidlni soudrznost a ochranu

zivotniho prostiedi (ekonomicky, socidlni i environmentalni pilif trvale udrzitelného rozvoje).

25 OECD Data: Tax Revenue. Dostupné z https://data.oecd.org/tax/tax-revenue.htm
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3.1.1. Niz8i zdanéni prace

Zdanéni prace je v Ceské republice nezdravé vysoké. Vedle dané z piijm fyzickych osob
stat vyméiuje vysoké odvody na socialni a zdravotni pojisténi. Métitkem intenzity zdanéni prace
je tzv. danovy klin, ktery vyjadifuje rozdil mezi ndklady zaméstnavatele a Cistym piijmem
zamé&stnance, tedy mezi superhrubou a Cistou mzdou. Matematicky vyjadieno je danovy klin
definovan jako procento celkovych ndkladi na zaméstnance, které neskoncéi jako piijem
zaméstnance ale jako pfijem statniho rozpoctu, respektive rozpoc€tu nékteré zdravotni pojistovny.
Ze srovnani 35 stati OECD vychazi Ceska republika vice nez tristné. Zaméstnanci se u nas
vzdavaji vice nez 43 % potencialnich pfijmti ve prospéch statu, zatimco primér OECD Cc¢ini
v tomto ohledu necelych 36 % (viz Obr. 5). Zdanéni majetku je v CR naopak hluboko pod
primérem 35 nejvyspélejSich zemi svéta (viz Obr. 2). Proto se pfimo nabizi provést danoveé
neutralni zdménu ¢asti inkasa zdanéni prace za inkaso z DNV. Je vhodné postupné sniZit naptiklad
odvody na socialni zabezpeceni, které jsou u nas extrémné vysoké, po Francii druhé nejvyssi mezi
staty OECD (viz Obr. 6). Aby se zdanéni prace v CR dostalo na praimér OECD a vyse slozené
dafiové kvoty se nezménila, je tfeba snizit odvody Fadove o 150 mld K&?6 a o stejnou sumu zvysit
vybér inkasa na DNV a DNVV. Neni az tolik dilezité, jestli v disledku toho dojde ke sniZeni ceny
prace nebo ke zvySeni zaméstnaneckych piijmt. Vzhledem k odvétvové struktufe nasi ekonomiky

budou beneficienty reformy v del$im horizontu jak zaméstnanci, tak i zamé&stnavatelé.
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Obr. 5: Datiovy klin v pfehledu 35 zemi OECD v roce 2017 (Zdroj: OECD?’)

26 Dané z prijmt a odvody na socialni a zdravotni pojisténi tvoii dnes zhruba polovinu slozené danové kvoty, tzn.
17,5 % HDP; aby se danovy klin snizil ze 43,4 % na 35,9 %, je tfeba zdanéni prace snizit na 17,5 x 35,9 /43,4
= 14,5 % HPD, tedy o 3 % HDP = pfiblizn¢ 150 mld K¢&.

27 OECD Data: Tax Wedge. Dostupné z https://data.oecd.org/tax/tax-wedge.htm
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Obr. 6: Odvody na socilni zabezped&eni v pfehledu 35 zemi OECD v roce 2017 (Zdroj: OECD?)

3.1.2. Ozdraveni penzijniho systému

Pribézny penzijni systém, ktery byl v ¢eskych zemich zaveden v roce 1924, je v soucasné
dobé& ohroZen nevyvazenym demografickym vyvojem. Vzhledem k nizké porodnosti a vyssi délce
zivota zac¢ina pocet dichodct netiprosné dotahovat pocet ekonomicky aktivnich jedinct. Jiz dnes
se prakticky pti kazdé utlumové fazi hospodatského cyklu dostava pomyslny diichodovy tcet do

zapornych hodnot (viz Obr. 7).

30 4
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Obr. 7: Saldo diichodového systému v letech 1996-2018 (Zdroj: MPSV%)

28 OECD Data: Social Security Contributions. Viz https://data.oecd.org/tax/social-security-contributions.htm
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Problém se jesté vyostii po roce 2035, kdy diichodového veku zacnou dosahovat silné
populacni ro¢niky ze 70. let minulého stoleti. Kolem roku 2055 pak zaporné saldo na dichodovém

uctu ceteris paribus piekroci 3,5 % HDP (viz Obr. 8).
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Obr. 8: Predikce salda diichodového systému do roku 2069 (Zdroj: MPSV?)

Za této situace mize byt vyssi zdanéni majetku za ucelem dotovani penzijniho uétu jednou
z mala moZnosti, jak penzijni systém zachranit pied kolapsem. Davky diichodového pojisténi dnes
predstavuji necelych 9 % HDP a jsou vykryvany z odvodil na socidlni zabezpeceni. Do budoucna
bude podil davek na HDP nartstat a socidlni odvody budou proti tomu slabnout. Pokud tfetinu
prostiedkti pro diichodové davky (v soucasné dobé cca 150 mld z cca 450 mld) vygeneruje stabilni
DNV a pouze dvé¢ tretiny volatilni prib&zny systém, dojde ve stejném poméru k otupeni zavislosti
salda dichodového uCtu na fazi hospodarského cyklu a na demografickém vyvoji. Zbytek
problému miize vytesit zvySend produktivita prace, parametrické zmény pribézného systému
(pfedevsim zvySovani diichodového veku?), cilena podpora rodiGovstvi a fizena ekonomické
imigrace. Pro DNV de lege ferenda to piedstavuje nelehkou ulohu, totiz nastavit predmét dane,
jeji zéklad a sazbu, poptipad¢ divody pro osvobozeni od dan€ a slevy na dani, takovym zptisobem,
aby pfi tom nedoslo s vanickou i k vyliti ditéte. Za ti€elem udrzeni penzijniho systému musi byt
shora navrhované snizeni odvoda na socialni zabezpeceni zcela kompenzovano vybérem DNV.
Soucasné nesmi dojit k netnosnému zdanéni bydleni diichodct. Zdanlivé netesitelny kol lze
splnit generdlnim zvySenim DNV a specidlnimi slevami pro vybrané skupiny obyvatel (nejen

dachodci, ale také napiiklad rodiny s détmi) od daiiové zatéze.

29 MPSV: Komise pro spravedlivé diichody. Uvodni prezentace o diichodovém systému v CR.
Dostupné z https://www.mpsv.cz/files/clanky/35617/Uvodni_informace_-_prezentace.pdf

30 PEKOVA, Jitka. Verejné finance: teorie a praxe. Praha: Wolters Kluwer, 2011, 644 s. ISBN 978-80-7357-698-1.
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3.1.3. Zavedeni nepodminéného ob¢anského prijmu

Snem mnohych zastanct Stihlého statu je odbourat slozity systém socidlni podpory
zavedenim zakladniho nepodminéného piijmu neboli garantované¢ho obCanského platu. Kromé
zjednoduseni socidlniho systému a sniZzeni poctu statnich ufednikli je velkou vyhodou tohoto
ptistupu, Ze ni¢im nepodminéné socialni davky neodrazuji jejich ptijemce od ekonomické aktivity,
nebot’ vyse fixni davky je nezavisla na vysi pfijmi. V systému nepodminéného obcanského platu
dostavaji od statu vSichni jeho obCané davku ve shodné vysi, tedy aktivni jedinci stejné jako
penzisté, zdravi stejn¢ jako nemocni, nezaméstnani stejn¢ jako zaméstnani, lidé bohati stejn¢ jako
lidé v nouzi. Piekazkou pro uvedeni takto zjednoduseného systému do praxe je vSak jeho obrovska
nakladovost vyplyvajici pravé z neadresnosti socialni davky. Aby nedoslo u socialné potiebnych
skupin ke sniZeni soucasného standardu podpory, je tfeba do systému vybrat mnohem vice
prostfedkti. Pokud by byl zdkladni pfijem nastaven naptiklad ve vySi primérného starobniho
diichodu®!, znamenalo by to kazdym rokem rozdélit mezi p¥iblizng 10,5 mil. obyvatel CR
dohromady okolo 1,678 bilionu K¢&, tedy vice, nez Cini pfijmy a vydaje celého statniho rozpoctu

a piiblizné tiikrat vice neZ ¢ini diichody a socialni davky souéasného adresného systému3?2,

Pokud by v$ak nepodminény piijem nahrazoval jen ¢ast agendy Utadii prace (jmenovité
podpory v nezaméstnanosti, nékteré¢ davky statni socialni podpory, pomoc v hmotné nouzi) a byl
urcen pouze ekonomicky aktivnim a praceschopnym jedinciim, tedy feknéme 5 milionim obcanti
a pokud by vySe nepodminéného piijmu byla nastavena feknéme na irovni poloviny minimalni
mzdy3?, aby pi{jemce dostate¢né motivovala, potom by bylo potieba na jeho vyplaceni shroméazdit
ve statnim rozpo¢tu jiz v uvozovkach jen okolo 400 miliard K&. Tuzemsti zastanci’* systému
zékladniho pfijmu uvadéji, ze piiblizné 200 mld K¢ 1ze vytézit odbouranim vyjimek, danovych
slev, zvyhodnéni a bonusti v zdkoné o danich z ptijmu. DalSich zhruba 50 mld K¢ Ize do systému
zakladniho pifijmu pfevést zruSenim ¢i pfizplsobenim vybranych davek stdvajicitho systému
socialni podpory a snizenim personalnich a provoznich naklada Utadt prace?S. Stale vsak pro
zavedeni systému chybi fadoveé 150 mld. K¢. Vzhledem k tomu, Ze neadresny systém jednotné
socidlni davky relativné zvyhodiuje socidlné¢ nepotiebné jedince, je logické, aby se na vybéru

téchto 150 mld. K¢ podileli pfedevs§im tito jedinci. Jako idealni néstroj pro financni saturovani

3 Primérny starobni diichod &ini na zagatku roku 2019 v CR 13.318 K& mési¢né (zdroj: CSSZ).

32 Socialni vydaje v roce 2018 cCinily 539 mld K¢, z toho nejvice ¢inily davky dichodového pojisténi 423,5 mld K¢;
davky nemocenského pojisténi pak €inily 34 mld K¢, podpory v nezaméstnanosti 7,5 mld K¢, pomoc v hmotné
nouzi 5,4 mld K¢ a davky statni socialni podpory 35,4 mld K¢ (zdroj: MPSV).

33 Minimalni mzda &ini na zadatku roku 2019 v CR 13.350 K& (Zdroj: Natizeni vlady & 273/2018 Sb.).

34 TLUSTY, Vlastimil. Zaruceny piijem pro viechny? Internetovy server Novinky.cz, 2017.

Dostupné na https://www.novinky.cz/ekonomika/427325-zaruceny-prijem-pro-vsechny-byl-bych-nejradsi-
kdyby-to-chtel-trump-rika-exministr-tlusty.html
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neadresného socidlniho systému se proto jevi pravé DNV, ktera z podstaty véci postihuje majetnou
cast populace a korporace, tedy socialné nepotiebné osoby. Pokud by se podil DNV na HDP zvysil
v Ceské republice na 3 %, ¢inilo by inkaso z této dané vice neZ 150 mld K¢&. To je obrovské &astka.
Na saturovani systému jednotné socialni davky a saturovani penzijniho systému pii soucasném
sniZzeni ceny prace to viak nestaéi. Podil DNV na HDP v CR by se musel zvysit jesté podstatné
vic, nejméné na 6 %. V takovém piipadé by inkaso na DNV ¢inilo vice nez 300 mld. K¢. Z toho
150 mld K¢ by mohlo byt promitnuto do niz§iho zdanéni prace a na kiizové dotovani penzijniho
systému a 150 mld praveé na zavedeni nepodminéného ob¢anského platu. Pozorny Ctenar si z vyse
uvedenych cisel snadno odvodi, Ze v ramci takto navzajem provdzané reformy jednotlivych
komponent vefejnych financi nedochazi ke zvyseni slozené danové kvoty, protoze se sice na
danich a odvodech vybere o 350 mld. K¢ vice (300 mld K¢ na DNV, plus 200 mld K¢ na DPFO
a DPPO, minus 150mld K¢ na socialnich odvodech z titulu sniZeni pojistnych sazeb), ale stejnych
350 mld K¢ se vrati socialné¢ nepotiebnym danovym poplatnikim v podobé nepodminéného
pfijmu jako ekvivalent negativni dané. Otdzka zni, zdali mira zdanéni nemovitosti na tirovni 6 %
HDP neni jiz za hranou ekonomické prospésnosti a spolecenské unosnosti, nebot’ takto radikalni
reforma jiz pfili§ zvyhodiuje ekonomicky aktivni nevlastniky oproti ekonomicky neaktivnim
vlastnikiim a fyzické osoby oproti pravnickym osobam. Podrobnéjsi analyza této problematiky

piekracuje format této prace, zavedeni nepodminéného piijmu nebude v dalSim textu uvazovano.

3.1.4. Efektivnéjsi zdanéni nadnarodnich holdingovych spole¢nosti

Ceska republika jiz tradiéné podporuje piiliv pfimych zahraniénich investic. Politika
hospodafsky oteviené zemée a systém investicnich pobidek slavily pfedev§im na pfelomu tisicileti
uspéch v podobé¢ ptichodu mnoha renomovanych nadnarodnich spolecnosti. Dnes se i diky tomu
téSime setrvale kladné bilanci zahrani¢éniho obchodu, nejnizS$i nezaméstnanosti v ramci EU
a nezpochybnitelnému rlstu Zivotni urovné. Je vSak vefejnym tajemstvim, ze nadnéarodni
spole¢nosti odvadi nemalou &ast svych ziskii dosahovanych v CR zpatky do svych mateiskych
zemi, a jeSté Castéji koncernovym sestram do zemi s nizkym zdanénim korporatnich piijmu.
Mnohé ryze cCeské firmy optimalizuji své dané stejnym zpisobem, kdyz ucelové zakladaji
mateiské Ci sesterské spolecnosti v Holandsku, Lucembursku ¢i na Kypru. Nase vefejné rozpocty
tim pfichdzeji o nemalé ¢astky, mensi podniky v dasledku toho doplaceji na vétsi podniky.
Systémové feseni by mélo byt pfijato na celoevropské urovni zizenim ptipustného pasma sazeb
korporatni dané. Tomu se vSak ¢lenské zemé EU brani z obavy o dalsi ztratu narodni suverenity.
Alesponi castecné vychodisko z patové situace Ize najit opét ve vySSim zdanéni majetku. Podil

nadndrodnich holdingovych spolecnosti na piijmové strance vetejnych rozpocti Ize jednoduse
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navysit prostfednictvim DNV. V tomto ptipad¢ plati dvojnasob, ze zasahy do danového systému
je tieba vazit na lékarnickych vahach. Vyssi sazby na nemovitostni dani nesméji odstartovat odliv
zahrani¢niho kapitdlu ani odrazovat jeho dal$i pfiliv. Podrobné&jsi analyza této problematiky

piesahuje format této prace.

3.1.5. Zachovani socialni soudrZnosti

Stavajici dafi z nemovitych véci v CR je postavena méné na hodnotovém, vice na
jednotkovém danovém zékladé a jen malo odrazi oborovou a polohovou rentu. Vlastnici
zemédé€lskych pozemkli a staveb hradi faddové stejné vysokou dant jako vlastnici vysoce
profitujicich primyslovych podnikii. Majitelé rodinnych domi a zahrad na vesnicich nesou jen
o malo niz§i danovou zatéz, nez majitelé lukrativnich reziden¢nich nemovitosti v Praze a dalSich
velkych méstech CR. Stavajici dafiovy piedpis takfka nerozliSuje mezi prosperujicimi
a strukturdlné postizenymi oblastmi. De lege ferenda je tfeba dant z nemovitych véci koncipovat
tak, aby ekonomicky zdravym zpiisobem napomahala k udrzeni socidlniho smiru a pomohla
zastavit nebezpecné §tépeni a rozdélovani spolecnosti, aby ptispivala k zavirani pomyslnych ntizek
mezi vysokopfijmovymi a nizkopiijmovymi skupinami obyvatel, mezi mésty a venkovem, mezi
bohatymi a chudymi regiony a také mezi primarni, sekundérni a tercidlni sférou, aby podporovala
mezigenerani solidaritu a solidaritu mezi vlastniky a nevlastniky, obecné solidaritu mezi

uspéSnymi a méné uspeéSnymi.

3.1.6. Podpora hospodarského ristu

Danlové nastroje pro udrzeni socidlniho smiru mohou byt rizné. Nejcastéji se v této
souvislosti jako vhodna feSeni sklonuji vyssi progresivita dané z pfijml fyzickych osob, vyssi
sazby dané¢ z piijma pravnickych osob nebo zavedeni sektorové dané pro banky a jind vybrana
hospodaiska odvétvi. Potiz s témito ptistupy spociva v tom, Ze podkopavaji hospodaisky rist.
Vyssi zdanéni vlastniki nemovitosti nemusi v tomto ohledu dopadnout o nic Iépe, nebot’ se dotyka
majetnych tedy povétSinou aktivnich a uspéSnych ¢lenli spolecnosti, které mohou vyssi danoveé
sazby demotivovat od ekonomické aktivity. Autor této diplomové prace se piesto domniva, ze
feSeni existuje. Kli¢em k dosazeni dvou protichtidnych cild, tj. k pfekonani imanentniho napéti
mezi prerozdélovanim narodniho produktu a podporovanim jeho ristu, je v ptipadé DNV zvySeni
dan¢ ze stavebnich pozemkl a zruSeni dané ze staveb. Takovy zplsob zdanéni nemovitého
majetku nuti vlastniky vyuzivat potencial pozemkl co nejefektivnéji, takze je ve svém disledku

motivuje k investicim.
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3.1.7. Promitnuti superficiilni zisady do koncepce dané z nemovitych véci

ZruSeni dang ze staveb ma svoji neochvéjnou logiku vychézejici ze samotné pravni definice
nemovité véci. V roce 2014 se spolu s novou kodifikaci ob¢anského prava do naseho pravniho
fadu vratila po mnoha desetiletich fimska pravni zasada superficies solo cedit. Stavby s vyjimkou
staveb docasnych se opét staly soucasti pozemku stejného vlastnika. Superficidlni zdsada ma nejen
pravni ale také hluboké ekonomické opodstatnéni. Hodnotu stavby spojené se zemi pevnym
zékladem a hodnotu pozemku, na kterém stavba stoji, 1ze od sebe jen obtizn¢ odd¢lit.

Smyslem kazdé¢ danové regulace je motivovat danové poplatniky k néjakému spolecensky
prospé$nému chovani, respektive odrazovat je od chovani pro spolecnost nezadouciho. Vlastnici
nemovitosti méli byt danovym predpisem vedeni k €elnému vyuZivani pozemk, a to obecné
vSech pozemkd, specificky pak stavebnich pozemku. Vlastnici stavebnich pozemka by méli byt
navadéni k dosahovani urbanisticko-architektonického optima, tedy k dosahovani optimalniho
stavu, kdy je pozemek zastavén stavbou v souladu se svym nejlepS§im moZnym stavebnim
vyuzitim. Jako raciondlni a dostatecné se v této souvislosti jevi zdanovat pouze pozemky, nebot’
hodnota na nich postavené stavby je v takovém piipadé jen zndAmym nasobkem ceny zastavéného
pozemku. Hodnota stavby totiz pti optimalnim stavu odrazi hodnotu pozemku a naopak. Zavislost

v8ak neni konstantni ani linearni, ale exponencialni, rozhoduje poloha nemovitosti (viz Obr. 9).
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Obr. 9: Zavislost ceny stavby na cené stavebniho pozemku (Zdroj: autor dle W. Naegeliho’’)
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Této provazanosti si viimnul §vycarsky architekt Wolfgang Naegeli*. V lukrativnich
polohach je cena pozemk vysoka, je zde umoznéna vyssi zastavitelnost parcely a vyssi podlaznost
budov, stavéji se zde okézalé a drahé stavby a relativné je zde cena stavby pfiblizné stejné vysoka
jako cena pozemku. Naopak v zapomenutych oblastech jsou ceny pozemkul nizké a stavéji se na
nich obvykle skromné budovy, jejichz cena je ale presto nasobné vyssi nez cena stavebni parcely.
Tak naptiklad na Gzemi malych vesnic vzdalenych od vétSich mést, s nizkym potencidlem
turistického ruchu ¢i rekrea¢niho vyuziti, jsou stavebni pozemky cenové velmi dostupné a tvori
jen fadové 5 % z celkové hodnoty nemovitosti (tfida polohy 1 - stavba v tomto pfipadé tvofi cca
95 % z celkové ceny nemovitosti). Oproti tomu pozemky na nejlukrativnéjSich mistech hlavniho
meésta tvori fadoveé 50 % z celkové hodnoty nemovitosti (tfida polohy 8 - stavba tvoii v tomto
ptipad¢ cca 50 % z celkové ceny nemovitosti). Pokud pomineme extrémy a vyjimecné piipady,
coz si pro ucely koncipovani srozumitelné DNV muizeme dovolit, 1ze kazdy stavebni pozemek
zatadit do jedné z osmi tfid polohy. Z ceny stavebniho pozemku Ize nésledné odvodit pfibliznou
hodnotu hypotetické stavby, kterd svou zastavénou plochou, poétem podlazi a stavebné
technickym a architektonickym standardem nejlépe odpovida dané t¥idé polohy. Samostatné
zdanovani stavby je z tohoto pohledu zcela nadbytecné, stejného vysledku lze dosdhnout pouhym
zvySenim procenta dafiové sazby u dan¢ z pozemki.

Pouze v piipadé¢ bytového spoluvlastnictvi je vhodné&jsi zvolit opacny pfistup, tedy
zdanovat pifimo jednotky zahrnujici podil na pozemku a podil na spole¢nych ¢astech bytového
domu. Korelace mezi hodnotou pozemku a hodnotou na ném stojici stavby miize byt vyuZita i pfi
tomto obraceném pfiistupu. Jednotka jako samostatna nemovitd véc se zdanuje 1 v tomto piipadé

spolec¢né se vSemi soucastmi, véetné pozemk.

3.1.8. ZruSeni nasobného zdanéni staveb

Existuje jesté jeden padny argument pro zvysSeni dan¢€ z pozemki a upusténi od dané ze
staveb. Pozemek je nevyrobitelnd a nerozmnozZitelnd ¢ast zemského povrchu. Dan z pozemki
v tomto smyslu odrazi specificnost vzacného ekonomického zdroje, jehoZ vlastnictvi zavazuje
jesté vice nez vlastnicka drzba kteréhokoliv jiného majetku. Stavba je oproti tomu sklddankou
vytéZzenych, pramyslové zpracovanych a do zna¢né miry recyklovatelnych materialt. Lze ji
odstranit a na jejim misté potidit stavbu novou. Vystavba je podrobena diichodovym a nepifimym
danim stejné jako vyroba jakéhokoliv jiného produktu. Stavebnik nebo objednatel ¢i kupujici

potizuji stavbu ze svych jiz zdanénych piijmui. Dalsi zdanovani staveb je v tomto ohledu nejen

33 BRADAC, Albert; FIALA, Josef, Nemovitosti (ocefiovini a pravni vztahy). 2. piepracované a doplnéné vydani.
Praha, Linde, 1999, 540 s., ISBN 80-7201-197-9.
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nadbytecné ale také znacné demotivujici. Zdanovanim staveb stat vysila svym ob¢anlim a firmam
absurdni vzkaz: ,,Snazte se, pracujte, podnikejte, vydélavejte, stavéjte rodinné domy, budujte
vyrobni haly, rekonstruujte administrativni budovy a obchodni centra. My vés pak za to po zasluze

potrestdme*. Zdanovani staveb je nest’astné, neproziravé a nezadouci.

3.1.9. Prechod od specifického k valorickému zikladu dané z nemovitych véci

Do tietice, zizeni DNV na dan z pozemkt a dan z jednotek ma jesté jeden dobry diivod.
Umozni kyzeny prfechod od specifického k valorickému zakladu dan€. Zdanovani majetku ad
valorem je podminéno objektivnim urcenim hodnoty véci a pravidelnou valorizaci této hodnoty
v ¢ase. To je s ohledem na pocet nemovitosti nesmirné naro¢ny ukol, vyzadujici obrovské kapacity
realitnich odborniki, soudnich znalci a odhadcii majetku. Pokud jde o stanoveni valorického
zakladu dané ze staveb, jedna se o kol az gigantickych rozmérd, prakticky nesplnitelny. Urceni
valorického zakladu dané z pozemkill je oproti tomu mnohem snadngj$i, zvIasté v obcich se
zpracovanou a kazdym rokem aktualizovanou cenovou mapou stavebnich pozemkl. Mapovani
hodnoty pozemki je alternativné mozné spojit s procesem tzemniho planovani. Uzemni plany
obci se dnes tvoii zdsadné na podkladu digitalizované katastralni mapy. Pfevod katastralnich map
do digitilni podoby byl v CR dokongen k31. 12.2017, kdy byla digitalizace dosaZena
v 12 954 z celkového poctu 13 084 katastralnich wUzemich, coz ¢ini 99,0 %. Ve zbylych
katastralnich izemich aktualné probihaji nebo jsou zahajovany pozemkové Upravy a digitalizace
v nich bude dokongena touto formou obnovy katastralniho operatu®®. To znamena, Ze ke kazdému
pozemku Ize vedle soucasnych tidaji evidovanych v KN snadno pfiradit také zptisob jeho mozného
funkéniho vyuziti a udaj o limitech jeho zastavitelnosti, o limitech podlaznosti apod. Na zdkladé

toho lIze urcit tfidu polohy pozemku a potazmo urcit jeho ptibliznou hodnotu na realitnim trhu.

3.1.10. Zpomaleni zaboru zemédélského a lesniho pidniho fondu

Jednim z negativnich projevii soucasné doby je vzrustajici tlak na zdbor zemédélské a lesni
pudy za ucelem jejich zastavéni. Nizké odvody za vynéti stavebni parcely ze zemédélského
pudniho fondu, resp. z fondu pozemkii urenych pro plnéni funkci lesa, vedou stavebniky
k preferenci vystavby na zelené louce. Tento trend se nedafi zvratit. V1adni strategie piijimané na
podporu regenerace nevyuzivanych zastavénych tzemi selhavaji. Dluzno podotknout, ze tyto

strategie byly az dosud unisono koncipované jako dotaéni tituly*”. Lepsi feSeni nabizi zcela opaény

36 Dle zpravy CUZK. Dostupné na https://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Digitalizace-a-vedeni-katastralnich-
map/Digitalizace-katastralnich-map/Digitalizace-katastralnich-map.aspx

37 Naptiklad MPO: Narodni strategie regenerace brownfieldd.
Dostupné na http://www.cityinvestczech.cz/data/files/strategie-regenerace-vlada-1079.pdf

43




piistup zalozeny na piiméieném zdanéni vlastnik brownfielda. Kli¢em je majetkova dan uvalena
na nevyuzivany pozemek ve stejné vysi jako na pozemek vyuzivany. Takova dan piedstavuje pro
vlastnika jasny imperativ k rychlé¢ regeneraci zanedbaného uzemi nebo k jeho urychlenému
prodeji. Ruku v ruce s navySenymi odvody za vynéti ze zemédélského ptidniho fondu povede takto
koncipovana dain ve svém duasledku k preferenci vystavby na jiz urbanizovanych uzemich
a zpomali dal$i nezadouci urbdnni expanzi. Dan z pozemki se tak muze stit vyznamnym

ekonomickym néstrojem ochrany piirody a zivotniho prostoru pfistich generaci.

3.1.11. Zvyseni dostupnosti bydleni

Ceny byt v Praze rostou za posledni 1éta raketovou rychlosti. Zatimco hruba mzda se
v hlavnim mésté¢ od roku 2010 do roku 2018 zvysila 0 26 %, cena za ¢tvere¢ny metr pramérného
prazského bytu za stejné obdobi vzrostla o 67 % (viz Obr. 10). V roce 2019 sice atakuje primeérna
hrub4d mzda v Praze jiz hranici 40 tis. K& za mésic, ale primérnd cena bytu zde jiz ptekonala
magickou hranici 100 tis. K¢ za &tvere¢ny metr. Na rodinny byt o velikosti kolem 80 m? nestaci
v Praze ani 8 mil. K¢ a pro mladé obyvatele ¢eské metropole se vlastni bydleni zadina stavat
nesplnitelnym snem. Na primérny byt vydélavaji Cesi nejdéle ze viech Evropanti (viz Obr. 11).
Situace je jiz vice nez alarmujici. Pfi¢iny vzristajici ceny byt v Praze a dalSich vétSich méstech
nad ramec ristu pfijmu Ize spatfovat jak na nabidkové, tak na poptavkové stran¢ trhu.

Rust poptavky byl dlouhou dobu tazen mimofaddné nizkymi urokovymi sazbami
hypotécnich Uvérd, dale zdjmem tuzemskych i zahrani¢nich investori o byty za Ucelem
zhodnocovani volného kapitdlu a konecné nastupem modernich sluzeb typu Airbnb
zprostiedkovavajicich turisticky prondjem byt coby levnéjsi alternativu k ubytovani hotelového
typu. Pomineme-li problematiku tirokovych sazeb, mize byt vhodnym néstrojem pro pfiméienou
regulaci poptavky spravné koncipovana dan z bytovych jednotek. Jde o to co nejvice vyrovnat
kompetitivni moZnosti rodin usilujicich o prvni vlastnické bydleni oproti kapitdlovym investorim
kupujicim byty jako soucast spekulace na posileni koruny. Obdobné je tteba pokud moZno srovnat
Sance mladych lidi usilujicich o Unosny pronajem oproti turistim vyhledévajicim kratkodobé
ubytovéni. Klicem je vysokd DNV v kombinaci se slevami pro trvale hlaSené osoby. Takto pojata
dan zacne citelné¢ dopadat na neobydlené byty a na pfechodné pronajmy bytl, a to predevSim
v Praze, poptipad¢ téz v Brn¢ a dalSich prosperujicich méstech republiky. Novéa koncepce DNV
bude mit v tomto ohledu ozdravujici efekt. Vlastnici prazdnych byt budou motivovani k jejich
urychlenému prondjmu, popiipadé k jejich prodeji. Pronajimatelé registrovani na turistickych
ubytovacich serverech zatnou zvazovat navrat k orientaci na dlouhodobé pronajmy. Tim se uvolni

mrtvé kapacity bytového fondu v zaddanych lokalitach.
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Obr. 10: Vyvoj hrubé mzdy a ceny byt v Praze (Zdroj: autor dle CSU*®* %)

[£4]

o

11.2
2.8
8.0
7.5
71
6.2
5.8
5.6
5.4
5.0

4.2

| 2.7 —
cZ LK FR = HuU T MIL* ES DE* DK BE

Obr. 11: Podet primérnych ro¢nich plati na poFizeni standardniho bytu (Zdroj: Deloitte PI‘°)

3B ESU: Ceny sledovanych druhii nemovitosti.
Dostupné z https://www.czso.cz/csu/czso/ceny-sledovanych-druhu-nemovitosti-uahytxd9pg
39 ¢EsU: Mzdy a naklady prace.
Dostupné z https://www.czso.cz/csu/czso/prace_a_mzdy prace
40 Deloitte Property Index 2018.
Dostupné z https://www?2.deloitte.com/cz/cs/pages/real-estate/articles/cze-index-nemovitosti.html
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Pokles nabidky je ve vefejném prostoru zdivodnovan komplikovanym povolovacim
procesem. Autor této diplomové prace vSak pii vykonu své profese spatfuje divod nedostate¢né
nabidky byt v Praze a dalSich méstech republiky také v selhavajicim stavebnim sektoru. Na viné
je dramaticky nedostatek pracovnich sil. Mladsi generace pracovnikii odchéazi ze stavebnictvi do
1épe placenych odvétvi ekonomiky, starsi generace odchazi do diichodu. Sektor je zcela zavisly na
prilivu pracovni sily ze zahrani¢i. Ttetim divodem je pak zamrznuti trhu stavebnich pozemkai.
Vlastnicka drzba pozemki v Ceské republice spojuje dvé vlastnosti, které se u jinych typi investic
navzajem vylucuji, totiz zajimavy vynos a takika nulové riziko. Od roku 2010 do konce roku 2018
se investice do pozemku v CR primérné zhodnotila nominalné o 45 %, coz piedstavuje vynosovou
miru kolem 5 % p. a., zatimco inflace za stejné obdobi ptidala jen 13 %, coz v priméru odpovida
meziro¢nimu indexu inflace okolo 1,5 %. Navic, pii krizi v roce 2008 byty a ostatni nemovitosti
ztracely na cené, ale hodnoty pozemk i v tomto obdobi stéle rostly (viz obr. 12). Neni proto divu,
ze vlastnici stavebnich pozemki vnimaji tento typ majetku jako bezpecné a vynosné uloZeni Gspor
a zbavuji se ho obvykle jen z naprosté neznalosti, pii komplikovaném vypotadani spoluvlastnictvi
nebo pokud maji pro své Uspory vhodnéjsi vyuziti. Paradoxné pfitom plati, Ze nejvice proluk
a brownfieldii drzi developefi a ani je nic nenuti se svymi investicemi pfili§ spéchat. Shrnuto
a podtrZeno, nabidka bytli v Praze a dalSich prosperujicich méstech nasi zemé proto podle autora
této diplomové prace neselhava pouze kvili pritahtim v izemnim a stavebnim fizeni a nedostatku
pracovniki ve stavebnictvi, ale také kvili nedostupnosti stavebnich pozemku. Jinak feceno,

selhani trhu s byty je az selhdnim sekundarni povahy, kdyz priméarné selhava trh s pozemky.
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Obr. 12: Vyvoj inflace, cen bytii a cen stavebnich pozemkii (Zdroj: CSU*, HB INDEXY, autor)
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Vhodné nastavend dan z pozemkl postihujici proluky a brownfieldy mize byt v tomto
ohledu elegantnim nastrojem pro zadouci rozpohybovani trhu, pro pievod vlastnictvi alespon casti
zastavitelnych ploch a ploch pfestavby od téch, ktefi na nich neplanuji stavét k tém, ktefi na nich

chtéji stavét a maji k tomu investicni prostiedky.

3.1.12. Eliminace danovych tniki p¥i pronajmech byta

Radikélni navySeni DNV legitimizuje jest¢ jednu zasadni otdzku. Ma smysl podrobovat
pronajimany nemovity majetek také dani z piijmi? Vezméme si pro ilustraci bytovou jednotku,
kterd je pronajata a vlastnik z prondjmu odvadi 15 % dan podle zdkona o danich z pfijmu.
Uvazujme, ze vySe pronajmu odpovidd vynosové urokové miie, ktera se v dané lokalité
s ptihlédnutim ke standardu bydleni pohybuje kolem 0,05. Roc¢ni danovy vynos pii 30 %
vydajovém pausalu odpovida v takovém piipadé 15 % x 0,05 x (100 % —30 %) = 0,525 % hodnoty
bytové jednotky. Dale uvazujme, Ze soucasna vySe DNV ¢ini u této jednotky 0,025 % jeji hodnoty.
Pokud je cilem reformy zvysit vynos dan¢ z nemovitych véci fadove na 20-ti nasobek, potom bude
¢init nova dan 0,5 % z hodnoty bytové jednotky. Celkem pak bude Cinit vynos na dani z piijmi
a na nov¢ koncipované dani z nemovitosti 0,525 % + 0,5 % = 1,025 % = 1 % z hodnoty jednotky
po zaokrouhleni. Stejného vysledku Ize dosdhnout zvySenim dané z nemovitych véci na 40-ti
nasobek a osvobozenim prondjmu bytovych jednotek od dané z ptijmii; 1 v tomto ptipad¢ dosdhne
vysledné inkaso verejnych rozpocti 1 % = 40 x 0,025 %. Vlastnika uzivatele by bylo mozné
zvyhodnit 50 % slevou na dani a takto jej odliSit od vlastnika pronajimatele. SniZily by se tim
administrativni naroky na dafiového poplatnika i1 spravce dané a soucasné by se vyloucily danové
uniky, ke kterym dochazi zejména pii kratkodobych pronajmech bytid. Podrobné&jsi analyza této
problematiky vSak ptekracuje Casové moznosti autora. Proto osvobozeni pronajimateli
nemovitosti od dané z pfijmid ve vazbé na novou koncepci DNV nebude v této praci dal

uvazovano.

3.1.13. ZruSeni dané z nabyti nemovitych véci

Dalsi legitimni otdzka zni, zdali m4 vyznam vedle nové¢ koncipované DNV vyméiovat jeste
DNNV. Podle autora této diplomové prace nikoliv. Inkaso zad hoc majetkové dané lze
vykompenzovat pravidelnou majetkovou dani. Technicky vzato, nabyvatel jako kupujici nezaplati
jednorazovou dan do 4 mésicli po nabyti nemovitosti, ale zacne statu pribézné plnit daitovou
povinnost, kterou pfevezme od prodédvajiciho napiiklad ihned nasledujici mésic po vlozeni

vlastnického prava do katastru nemovitosti. Zrusenim DNNV se vyznamné snizi administrativni
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naro¢nost prevodu nemovitosti. Uréeni danového zékladu je totiz u stavajici DNNV spojeno
v drtivé vétsSin€ piipadl s povinnosti predlozit finanénimu ufadu posudek o cené nemovitosti
opatieny kulatym razitkem soudniho znalce. Vypracovani znaleckého posudku je mnohdy ve
vztahu k cené nemovitosti nesmysIné ndkladné a ¢asoveé narocné. Nabyvatel musi nejprve vénovat
spoustu svého Casu obstarani znalce. Poté musi nabyvatel nemovitost znalci zptistupnit a pozdéji
se s nim opét sejit pti predani posudku. Tim administrativni naro¢nost DNNV nekon¢i. Nasledné
musi nabyvatel vyplnit a podat danové ptiznani. Zruseni dané z nabyti nemovitych véci velmi

zjednodusi zivot na realitnim trhu.

3.1.14. Redukce administrativni naro¢nosti vybéru dané z nemovitych véci

Zakonodarce se pii konstruovani zékladu stavajici DNV opira o informace z vetejného
seznamu v podobé¢ katastru nemovitosti. Evidence nemovitosti pro daiiové tcely datujici se jiz od
dob Marie Terezie je v CR tradiéné na slusné urovni. Ve véku pokradujici digitalni revoluce se
vsak nabizi mnoho dal$ich moznosti, jak mnozstvi informaci evidovanych v katastru snadno
roz§itfit, naptiklad o tdaje shromazd’ované pii procesu uUzemniho planovani nebo o udaje
z cenovych map stavebnich pozemki. Cilem je tedy obohatit mnozstvi informaci v katastru
a dosdhnout takového propojeni katastru a ostatnich informacnich systému vetejné spravy, které
umozni vypocet a vyméfeni DNV spusténim tlacitka jednoduchého programu bez jakékoliv

namahy spravce dan¢ a bez jakékoliv soucinnosti danového poplatnika.

3.1.15. Zmény v rozpoc¢tovém urceni dani

DNV je v soucasné podob¢ vylu¢nou dani navazanou toliko na obecni rozpocty. Tak by to
teoreticky mohlo ziistat i do budoucna. Avsak, vzhledem k diametralné¢ odliSnym cenovym
hladindm v rGznych mistech zem¢ bude po prechodu ke koncepci zdanovani ad valorem vhodnéjsi
koncipovat novou DNV jako dan sdilenou mezi obcemi a statnim rozpoctem. V kazdém piipade,
ruku v ruce s tim, jak se zméni vyznam nové koncipované dan¢ a fadove vzroste jeji inkaso, bude

nezbytné novelizovat zdkon o rozpoctovém urceni dani.
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3.2. Jednotlivé alternativni navrhy legislativni Gpravy dané z nemovitych véci

Na predchozich strankach byl predstaven skryty potencidl DNV. Na dal$ich strankach se
autor pokusi navrhnout novou koncepci, kterd tento dosud nevyuzity potencial uvolni ve prospéch
hospodaiského ristu, socidlniho smiru a ochrany zZivotniho prostoru. Hlavnimi znaky legislativni
reformy musi byt razantni zvySeni dan¢ z pozemkii a dané z jednotek podminéné dislednym
pfechodem na hodnotovy danovy zdklad, zruSeni dané¢ ze staveb, efektivni zdanovani
nezastavénych proluk a brownfieldi stejné tak jako nevyuzivanych bytl a prazdnych nebytovych
prostor, zachovani vyhod vlastnického bydleni, zvyhodnéni dlouhodobych oproti kratkodobym
pronagjmiim, ochrana zdravotné postizenych jedincti a obcani v dichodovém véku, podpora
mladych rodin, zjednoduseni spravy dan¢ a zruSeni DNNV, to vSe doprovéazené upravou

rozpoctového urceni dani, stabilizaci dichodového Gctu a niz§im zdanénim prace.

3.2.1. Novelizace stavajiciho zakona

Nejprve je tieba odpovédét na otazku, zdali skrytého potencidlu DNV nelze dosahnout
pouhou korekei stavajiciho zakona. Teoreticky je bezpochyby mozné v pribéhu feknéme 10 let
postupné¢ navysovat zaklad dané¢ nebo danové sazby nebo oboji u dané z pozemkl a dané
z jednotek, v disledku toho vytdhnout stavajici dafiové inkaso ze zhruba 10 miliard na zhruba
170 miliard K¢ a dosahnout tak vyt€eného podilu majetkovych dani na sloZzené danové kvote ve
vysi okolo 10 %. Avsak, takto radikalni reforma se vyznamné promitne do Zivota vSech obyvatel,
z nichz vétsin€ by méla pfinést vyhody a mensinu nesmi poSkodit nad inosnou miru. Je to mozné
zajistit pouhou upravou stavajiciho zdkona? Je mozné pouhou novelou ve stavajicim zakoné
diisledné uplatnit hodnotovy princip, zohlednit polohovou rentu, dojit k vys§i danové
spravedlnosti a pfispét tak k vyssi socidlni kohezi ve spolecnosti? Je moZzné implementovat do
stavajici legislativni Upravy i dal$i principy nastinéné v ptedchozich kapitolach této prace? Dale,
stavajici DNV je v nasem dafovém systému koncipovana jako vylu¢nd mistni dain, kterou sice
spravuje stat, ale jejiz vytézek je bez zbytku pfijmem obecnich rozpoctii. Obce také mohou v ramci
samospravné pusobnosti dafilovou zatéz upravovat obecné zdvaznymi vyhlaSkami. Muze filosofie
vysoké danové autonomie obci koexistovat s pozadavkem na razantni zvySeni danového vynosu,
s potfebou saturace penzijniho uc¢tu a s myslenkou nizsiho zdanéni prace?

Stavajici zakon o DNV jen malo odrédzi trzni hodnoty zdanovaného majetku. V dasledku
toho danové bfemeno zatéZuje relativné vice vlastniky nemovitého majetku na venkové nez
vlastniky nemovitosti ve velkych méstech a v Praze. Pouhé kvantitativni zvySeni danovych sazeb

by proto bylo v rozporu s principem berni zpiisobilosti, respektive rovné obéti*!.

' KUBATOVA, Kvéta, Daiiovd teorie a politika, Praha: Wolters Kluwer, 2015, 276 s. ISBN 978-80-7478-841-3
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Kvalitativni pfechod na danéni ad valorem v ramci stavajiciho zakona je v zdsad¢ mozny.
Zemédélské pozemky jsou jiz dnes zdaniovany na valorickém zédkladé€. Ostatni pozemky jsou sice
nyni zdanovany na jednotkovém zdkladé, hodnotovy princip je nicméné Castecné promitnut do
upravy zakladnich danovych sazeb pomoci dvou koeficientti (viz polohovy koeficient definovany
v §6 odstavec (4) zékona a mistni koeficient definovany v §12 zédkona). Tuto pon¢kud krkolomnou
konstrukci by bylo mozné pomérné snadno zjednodusit, oba koeficienty navazat na danovy zaklad
stanoveny v §5 zékona a tim pfejit od jednotkového k valorickému zakladu dané.

Stavajici systém koeficientd umoznuje reflektovat rozdil mezi jednotlivymi obcemi
maximalné do vySe pétadvacetindsobku. Takto 1ze zohlednit rozdil mezi zapadlou neatraktivni
vesnici (polohovy koeficient ve vysi 1, mistni koeficient neaplikovan) a lukrativnimi ulicemi
hlavniho mésta (polohovy koeficient ve vysi 5, mistni koeficient ve vysi 5). Ceny stavebnich
pozemki se vSak ve skutecnosti rtizni mnohem vice, na venkové zacinaji na castce kolem
100 K&/m? a v Praze konéi na &astce presahujici 250.000 K&/m?. Mame tedy co do &inéni
s rozdilem v fadu nikoliv pétadvacetinasobku, ale dva a ptl tisice nasobku! I kdybychom v ramci
zjednoduseni pominuli oba okraje cenového spektra a interval zuzili, dejme tomu na rozpéti od
500 K¢&/m? do 50.000 K&/m?, &inil by rozdil v hodnotach pozemki mezi venkovem a Prahou stale
zhruba stondsobek. Dale stavajici Gprava spravné predpoklada, Ze v n€kterych piipadech je cena
pozemkl na celém Gizemi obce vice mén¢ jednotnd, zatimco v jinych piipadech se mtize v riiznych
¢astech obce vyznamné odliSovat. Zakon proto umoziiuje obcim obecné zdvaznou vyhlaskou
stanovit aZ 5 rozdilnych cenovych Urovni na svém uzemi, pficemZ pomér mezi nejbohat$imi
a nejchudSimi ¢astmi obce 1ze stanovit zhruba na trojnasobek. Za posledni 1éta se vSak cenové
nizky na realitnim trhu rozeviely jest¢ mnohem vice, rozdil mezi hodnotou pozemku v riznych
castech obce miize byt podstatné vyssi, naptiklad v Praze urcité i dvacetinasobny. Tento vyvoj lze
nicméné do novelizovaného textu byt s ur€itymi obtiZemi promitnout. KyZzeného pfechodu od
jednotkového k hodnotovému zékladu by bylo mozné dosahnout naptiklad tak, Ze by byl zaklad
dané nastaven ve vysi primérné ceny stavebnich pozemk v dané obci. Obce by mohly tak jako
dosud primérnou cenu v riznych ¢astech svého spravniho uzemi variovat pomoci koeficientu,
ktery by osciloval na obé& strany kolem hodnoty 1, ale v Sir§im spektru. Koeficient by mohl tak
jako dnes dosahovat az 5 hodnot, jmenovité naptiklad 0.25 nebo 0.5 nebo 1.0 nebo 2.0 nebo 4.0.
Pokud by tedy napiiklad primérna cena pozemkii v Praze ¢inila 12.000 K¢&/m?, mohla by se
v jednotlivych &astech lisit od 3.000 K&/m? do 48.000 K&/m?. Mensi mésta by ceny variovala
méng, k dispozici by méla jen 3 hodnoty, tedy 0.5 nebo 1.0 nebo 2.0. TakZe okresni mésto
o velikosti 25.000 obyvatel s priim&mou cenou pozemkii 1.500 K&m? by pro uréité napiiklad

odlougené &asti stanovilo hodnotu 0.5 x 1.500 K&/m? =750 K&/m? a naopak pro centrum a nejlepsi
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rezidenéni ¢tvrti hodnotu 2.0 x 1.500 K&/m? = 3.000 K&/m?. Nejmensi a turisticky neatraktivni
obce by vystacily pouze s jednou hodnotou danového zékladu, ktery by se rovnal stanovené
pramérné cené. Soucasné s prechodem od jednotkového k hodnotovému zakladu by doslo
k ptechodu od pevné k pomérné sazb¢ dané. Sazba dané by byla stanovena jako procentualni
hodnota, jejiz vySe by v zajmu hladkého zavedeni reformy mohla byt v prvnim roce u¢innosti
zékona pomérné nizka s tim, ze by v dalSich letech postupné rostla, az do dosazeni cilové vyse
inkasa. Redefinici danového zakladu a danovych sazeb v ramci stavajiciho zdkona by tedy bylo
mozné v piipad¢ dan¢ z pozemkl dosdhnout kyzené¢ho zvySeni inkasa a soucasné spravedlivéji
zachytit jak rozdily mezi jednotlivymi obcemi, tak rozdily mezi jednotlivymi ¢astmi dané obce.
Novela by vsak musela byt znacné obsahla.

Obdobny zavér plati i pro dai z jednotek, kde se ceny napfiic republikou 1i§i, pomineme-li
extrémy, od zhruba 5.000 K&/m? podlahové plochy byt ve strukturdlng postizenych regionech az
po zhruba 250.000 K&/m? podlahové plochy bytll na nejlepsich adresach v Praze. Také v tomto
pripad¢ zdanlivé nic nebrani tomu, navazat ve stavajicim zékon¢ koeficient definovany v §11
odstavec (3) na danovy zéklad, sazbu stanovit percentudlné a jednotky tak zdanovat spravedlivéji
ad valorem. Také v tomto piipadé€ by vSak novelizace legislativniho textu byla ponékud razantni.

Rovnéz dan ze staveb by bylo jisté¢ mozné normativné zrusit pouhou novelizaci stavajiciho
zékona. Muselo by dojit k roz$ifeni definice stavebniho pozemku o plochy zastavéné stavbami.
Pozemky zastavéné dosud zdanitelnymi stavbami by se tak po novele staly predmétem dané
z pozemkll. Mezi stavebni pozemky by bylo tfeba zaradit také nezastavéné proluky uvnitt
intravilanu obci. Tim by bylo dosaZeno dal$iho kyZeného cile, totiz presmérovani tlaku soucasné
urbanni civilizace od zaboru greenfieldi smérem k piestavbé brownfieldia. Uprava stavajiciho
paragrafovaného znéni by vSak nebyla viibec trividlni.

Nejvice problematické by pii pouhé novelizaci zakona bylo vymezeni novych vzajemnych
roli statu a obci. Je zcela ziejmé, Ze inkaso ve vysi 3,5 % HDP lze jen obtizné pojmout jako
vyluénou mistni dan. Nejde o to, Zze by obce dohromady nedokazaly na piijmové a vydajové
strance svych rozpocti absorbovat 3,5 % HDP, ale o to, Ze vynos dané€ v rliznych ¢astech republiky
by byl natolik rozdilny, Ze by doslo zcela k potlaceni jednoho z hlavnich cilii rekodifikace DNV,
tzn. eliminovat narlstajici rozdily mezi regiony. Prosperujici obce by na dani nastavené ad
valorem vybiraly velké castky, postizené obce by ve stejném systému pabérkovaly. Bohatd mésta
by dale bohatla a chudé¢ oblasti by jesté vice chudly. Je tedy evidentni, Ze inkaso DNV musi prejit
pod zékon o rozpoctovém urceni dani. V disledku toho se ale samospravna role obci pti urCovani
koeficientl stdva problematickou. Urc¢itd obec by totiz svymi obecné zdvaznymi vyhlaskami

upravujicimi koeficienty DNV na svém uzemi rozhodovala nejen o pfijmech svého rozpoctu ale
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také o ptijmech statniho rozpoctu, resp. rozpoctu jinych obci. Prostor obci pro variovani daiiového
zékladu pomoci koeficienti polohy a pro ovliviiovani vysledné vyse inkasa pomoci mistniho
koeficientu se tedy drasticky zuzuje. Jinymi slovy, filosofie stavajiciho zdkona akcentujici
samospravnou ulohu obci je jen obtizné slucitelna s tak razantnim navysenim danového inkasa
a potazmo s jeho nezbytnym pierozdélovanim.

Lze tedy uzavftit, ze pfechod na novou koncepci DNV je sice teoreticky mozné odehrat
pouhou novelizaci stavajiciho zdkona, avSak prakticky je to vyloucené. Na pldorysu nynéjsi
legislativni Gpravy nelze reformu se cti provést minimalné ze dvou divodu. Za prvé, novela by
byla zna¢né rozsdhla, pocet novych paragrafii by jisté presahnul pocet paragrafii pivodnich, které
by navic byly z vétsi Casti zcela pfepsany. Struktura pravniho textu by se stala nepiehlednou,
terminologie by byla v nékterych piipadech nesourodd nebo nepiesna ¢i zavadéjici. To by
komplikovalo jazykovy a systematicky vyklad pravniho textu. Za druhé, DNV vznikla v 90. letech
minulého stoleti jako vyluénd mistni dan a jako takovd umoziiuje obcim rozhodovat nebo
pfinejmensim spolurozhodovat o vysi dailové zatéze. Po novele by zdkon musel naopak akcentovat
pozadavek na stabilitu dan¢ a pterozdélovani danového inkasa mezi obce a statni rozpocet.
Filosofie piivodniho zakona a filosofie jeho novely by se dostaly do rozporu. To by znesnadinovalo
teleologicky a historicky vyklad novelizovaného textu. Jinak feeno, po takto rozsdhlé zméné
terminologie, struktury, Ucelu a soudobych okolnosti by byly ptfedporozuméni a jednotna

o 24

interpretace a aplikace pozdéj$iho znéni zdkona v ohroZeni.

3.2.2. Prechod na cenové mapy danovych zakladi

Ministerstvo financi zvazovalo zhruba pted deseti lety moznost posilit valoricky princip
zdatovani nemovitosti piinejmensim v pfipadé stavebnich pozemk(*?. Zamérem bylo opustit
polohové koeficienty pro urovani danovych sazeb a nahradit je mapami danovych zakladi.
Uzemi obce mé&lo byt na podkladu katastralni mapy rozdéleno do barevné odlisenych zon. Kazdé
zon¢ mela byt piifazena urCitd jednotkovd cena pozemku. Zaklad dané z pozemku mél byt
vypocitan jako soucin jednotkové ceny a vyméry pozemku. Takto mél byt urCovan zaklad dané
nejen u pozemkl v zastavéném tzemi*, ale také na zastavitelnych plochach# uvnité i vné
zastavéného Uizemi. Mapu danovych zakladi méla pro své uzemi nechat zpracovat obec ve své

samospravné ptisobnosti, MF mélo obcim poskytnout metodiku a vykonavat dozor.

42 RADVAN, Michal. Zdanéni pozemkii ad valorem. In BOHAC, Radim. Aktualni otazky financi a finanéniho prava
z hlediska fiskalni a monetarni podpory hospodatského ristu v zemich stiedni a vychodni Evropy po roce
2010. 1. vyd. Praha: Leges, 2011, od s. 571-585, 888 s. ISBN 978-80-87212-57-8.

Bviz § 2 odst. (1) pism. d) zakona ¢. 183/2006 Sb., o tizemnim planovani a stavebnim tadu, ve znéni pozd. predpist
M viz § 2 odst. (1) pism. j) zdkona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu, ve znéni pozd. predpisi
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Obdobnym zplisobem by bylo mozné vyuzivat pro stanoveni zakladu dan¢ stavajici cenové
mapy stavebnich pozemki*S. Cenova mapa znazorfiuje pozemky na uzemi obce v méfitku 1:5000,
popfipadé v méfitku podrobnéjsim. Kazdému stavebnimu pozemku*® nebo skupiné stavebnich

pozemki je v map¢ piifazena jednotkova cena (viz Obr. 13).

Obr. 13: Cenova mapa stavebnich pozemki statutarniho mésta Zlin (Zdroj: www.zlin.eu)

Stavebni pozemky se v cenové mapé ocenuji skutecné sjednanymi cenami obsazenymi
v kupnich smlouvéach nebo se jejich ceny ur¢i na zakladé porovnani se sjednanymi cenami
obdobnych pozemkti v dané obci nebo v jinych srovnatelnych obcich spadajicich do stejné
skupiny. Skupiny obci méla stanovit provadéci vyhlaska?’. Pti porovnani se vychazi ze shodného
ucelu uziti, z obdobné polohy v obci, ze shodné stavebni vybavenosti pozemku (moZnost napojeni
na inzenyrské sit€ a dopravni infrastrukturu). Cenovou mapu vydava obec formou obecné€ zdvazné
vyhlasky. Navrh cenové mapy nebo jeji zmény predklada obec pred jejim vydanim Ministerstvu
financi k vyjadfeni. Pofizeni a pravidelna aktualizace cenové mapy stavebnich pozemku je vSak

pomérné nakladna zaleZitost. Proto k jejich vétsimu rozsifeni mezi obce nikdy nedoslo*s.

 vViz §§ 10 a nasl. zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni pozd¢jSich predpist.

46 viz § 9 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni pozdéjsich piedpisti; za stavebni pozemek nejsou
podle zdkonné definice povazovany pozemky v prolukdch uvnitf zastavéného Uzemi ani pozemky na
zastavitelnych plochach vné zastavéného uzemi.

47 Vyhlaska MF ¢. 441/2013 Sb., oceniovaci vyhlaska, ve znéni pozdéjsich predpisu, ktera vsak definuje skupiny obci
jen podle okrest a poétu obyvatel.

8 podle udaji MF cenovou mapu stavebnich pozemkii v obdobi od 1.9.1992 do 31.3.2019 vydalo jen 55 ze zhruba
6250 obci; v soucasnosti je cenova mapa platnd a fadné zaktualizovand pouze v Praze, Olomouci a Ostravé,
platné ale neaktualizované mapy maji v Mostu a Zlin¢ a také ve stfedoceskych Horoméficich a Doubravcicich.
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3.2.3. Neprimé zdanéni nemovitého majetku

Jinou moznosti, jak u nemovitych véci aplikovat valoricky zéklad dané, je zatizit
nemovitostni dani jejich prondjmy. Jinak feceno, kazdéd platba sjednand mezi pronajimatelem
anajemcem za prondjem pozemku ¢i jednotky by byla navySeno o stanovenou sazbu DNV.
Platcem dané by byl pronajimatel, dann by vSak nepfimo hradil ndjemce. Naptiklad pronajimatel
zemédé@lskych pozemki o vymére 25 ha by k ngjmu ve vysi 4.000 K¢&/ha/rok pripocital dan
zpozemkll ve vysi napiiklad 10 %. Ngjemce by tedy =zaplatil 25x4.000x 1,10 K¢
=100.000 x 1,10 K¢ = 110.000 K¢, pronajimatel by 10.000 K¢ odvedl spravci dan€. Obdobné
pronajimatel bytové jednotky o podlahové plose 100 m? by k najmu 300 K&/m?*/mésic pfipocital
dain zjednotek ve vysi napiiklad 2,5 %. Néjemce by tedy =zaplatil 100 x 300 x 1,025 K¢
=30.000 x 1,025 K¢ = 30.750 K¢, pronajimatel by 750 K¢ odvedl spravci dang. Za rok by dan
z jednotek v daném piipad¢ €inila 12 x 750 K¢ = 9.000 K&.

Jedna se o typické schéma nepiimé dané, které zname napiiklad u dan¢ z ptidané hodnoty,
ovSem s tim rozdilem, ze platcem dan¢ z nemovitych véci by byl kazdy pronajimatel pozemku ¢i
bytil a nebytovych prostoril bez ohledu na vysi ndjemného, nikoliv jen vyznamnéjsi pronajimatelé.
V tomto ohledu Ize hovofit spiSe o podobnosti se spotfebni dani. Srovnani je zcela na miste,
protoze i v ptipadé byt a pozemkid by cilem regulace mélo byt jejich hospodarné uzivani
(podobnost s mineralnimi oleji).

Nastinéna koncepce DNV ma obrovskou prednost v tom, Ze trZzni ndjemné samo o sobé
elegantné generuje presnou a aktualni vysi hodnotového daniového zdkladu. Nedostatkem tohoto
pristupu je skutec¢nost, Ze jen mensina pozemku a jednotek se pronajima a pokud ano, najemné
muzZe byt za G€elem nezakonné optimalizace dan¢ dohodnuto mezi stranami najemniho vztahu jen
naoko, v niz§i nez obvyklé hodnoté. V ptfipad€ nepronajatych pozemki a v pfipadé vlastnického
bydleni by proto muselo byt pfedmétem dané tzv. imputované najemné*, tedy jakasi smérna vyse
najmu nebo znalecky zjiSténd cena najmu v daném misté a Case, které by soucasné tvofilo
minimalni daflovy zéklad jako pojistka proti danovym unikiim. Na obdobném principu je dnes
koncipovana DNNV, ktera postihuje transfer majetku. Zaklad dan¢ z nabyti nemovitych véci tvofi
zjednodusené feceno bud’ cena sjednana nebo cena zjisténd soudnim znalcem nebo srovnéavaci
daniova hodnota®®. Tim je v3ak ke $kodé véci elegantni trzni mechanismus pfi uréovani datfiového

zékladu do znacné miry zase vytazen ze hry.

4 Jedna se o hypotetické najemné, které by vlastnici pozemki nebo jednotek inkasovali, pokud by je sami neuzivali
ale pronajimali druhym osobam. Anebo naopak, je to hypotetické najemné, které by vlastnici museli platit, pokud

by pozemky nebo jednotky nevlastnili, ale méli je v prondjmu.
N viz § 11 zékona ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, ve znéni pozdéjsich predpist
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3.2.4. Indexace historickych kupnich cen

Trzni cenu nemovité véci jako valoricky zaklad dané by bylo mozné odvodit ptimo
z kupnich smluv technikou indexace. Vyhodou indexace je, Ze umi pracovat i s velmi prastarymi
smlouvami. Podstatou této metodiky je dlouhodobé sledovani vyvoje cen jednotlivych druhti
nemovitych véci, a to na celostatni irovni, na tirovni kraja a na rovni vétSich mést, poptipade€ i na
tirovni mengich mést nebo dokonce viech obci. V CR je vyuziti indexace problematické, protoze
u nas minimalné po dobu padesati z poslednich sta let neexistoval svobodny realitni trh
a nepanovaly zde trzni vztahy.

V sou¢asné dobé sleduje systémové vyvoj cen nemovitosti predeviim CSU! a také
Hypotééni banka®?. CSU &erpa data z datiovych piiznani k DNNV. Hypotééni banka Gerpa data
z odhadti cen nemovitosti, na které poskytuje hypoteéni tivéry. CSU sleduje vyvoj cen u rodinnych
domd, bytil, bytovych domi a stavebnich pozemkii, Hypotécni banka sleduje vyvoj cen byta,
rodinnych domi a pozemka. CSU sleduje cenovy vyvoj od roku 1998, Hypotééni banka od roku
2010. V obou ptipadech se tedy jedna o prili$ kratké ¢asové fady na to, aby dokazaly pokryt vétSinu
pozemki a vétSinu byt a nebytovych prostora.

Indexace se nicméné uspéSné uplatiiuje pii tvorbé cenovych map a mize byt vhodnym

dopliikem vysSe uvedenych alternativ.

3.3. Vyhodnoceni alternativ, vybér optimalniho feSeni

De lege lata je DNV z fiskdlniho hlediska nepftili§ podstatnou mistni dani, jejiz inkaso
dosahuje vyse jen zhruba okolo 0,2 % HDP. De lege ferenda vykazuje DNV potencial stat se
diilezitou polozkou dafové soustavy v CR, jejiz podil na slozené dafiové kvoté mize dosahnout
urovné okolo 10 %. Pfechod od margindlni k vyznamné roli neni u DNV mozny bez zohlednéni
trzni hodnoty zdafiovanych nemovitych véci.

Trzni hodnota nemovité véci se v zasade rovnd kupni cené, které bylo dosazeno pti prodeji
této nemovité véci, a to za prfedpokladu, ze se do ceny nepromitnuly mimotadné okolnosti, osobni

poméry prodavajiciho a kupujiciho ani vliv zvlastni obliby>. Pokud kupni cena nemovitosti neni

S esu: Ceny sledovanych druhti nemovitosti
Dostupné z https://www.czso.cz/csu/czso/ceny-sledovanych-druhu-nemovitosti-uahytxd9pq

32 HB INDEX (property index Hypotécni banky). Dostupné z https://www.hypotecnibanka.cz/0-bance/pro-media/hb-
index/zvysovani-cen-bytu-zpomaluje-v-prvnim-letosnim-ctv/

33 Viz odst. (1) § 2 zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpist
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k dispozici nebo pokud od uzavieni prodeje uplynulo ptilis§ mnoho Casu, je tfeba trzni hodnotu
nemovitosti odborné odhadnout neboli nemovitost trzn¢ ocenit. Pfi trznim oceiiovani nemovitych
v&ci™* se uplatiuji tfi hlavni piistupy. Jedna se o metodu nakladovou (piistup na bazi vécné
hodnoty, ktery vychazi ze znamych nakladi potiebnych na pofizeni pfedmétu ocenéni), metodu
porovnavaci (pristup na bazi porovnani, ktery vychazi ze znamé ceny stejného nebo obdobného
pfedmétu) a metodu vynosovou (pfistup na bazi kapitalizace vynosu, ktery vychéazi ze
znamych piijml generovanych pfedmétem ocenéni a z odpovidajici trokové miry). Jednotlivé
ocenovaci pristupy se Casto kombinuji.

Alternativni navrhy pfedstavené v ptedchozi kapitole 3.2. vice méné vyc€erpavaji vSechny
ocenovaci pristupy. Stavajici zdkon je postaven na premise, Ze hodnota nemovité véci je pfimo
umeérna velikosti obce (na pofizeni pozemku nebo stavby je tieba vynalozit mensi naklady na
venkové, vétsi ve méstech a nejvétsi v hlavnim mésteé). Cenové mapy vychézeji z dostupnych
kupnich cen a z jejich interpolace a extrapolace na porovnatelné nemovité véci (cena pozemku
nebo stavby dosazend v daném misté a Case miize byt s velkou pravdépodobnosti dosazena
rovnéz u pozemku ¢i stavby v téze ulici nebo v jiné obdobné situované ulici se stejnou nebo
obdobnou dopravni a technickou infrastrukturou). Nepifimé zdanéni nemovitych véci vyuziva
skute¢nost, Ze obvyklé ndjemné je ptimo iumérné hodnoté nemovité véci (trzni cenu pozemku nebo
stavby lze vypocitat jako soucin roc¢niho Cistého vynosu z prondjmu a pievracené hodnoty
vynosoveé miry). Indexace v minulosti sjednanych kupnich cen neni ni¢im jinym, neZ valorizaci
trzni hodnoty nemovité véci v Case (ceny pozemkl a staveb jsou vice méné odrazem inflace, kupni
sily a vyvoje nabidky a poptavky na realitnim trhu).

V ptedchozi kapitole nebyla ani jedna ze ¢tyf v tvahu ptichazejicich alternativ shledana za
optimalni. Je tedy zfejmé, Ze koncept DNV de lege ferenda nelze vystavét vyluéné ani na jedné
z téchto Ctyf moZnosti. Z toho plyne, Ze nova koncepce postavena na zdanovani nemovitych véci
ad valorem musi pifi stanoveni hodnotového zdkladu dané vychazet z kombinace vSech
predestienych metodickych ptistupi k ocennovani nemovitosti.

Pted zvolenim spravného feSeni je tfeba najit odpovédi na nékolik fundamentélnich otazek.
Jaké druhy nemovitych véci je vhodné ucinit pfedmétem dané? Je vhodné stanovit zdklady dané
a danové sazby jednotlivé pro kazdou obec zvlast' nebo spolecné pro vSechny obce obdobné
velikosti a obdobného vyznamu? Jinymi slovy, je vhodné cenové spektrum danovych zéklada

rozdélit do n€kolika cenovych kategorii? Kolik takovych cenovych kategorii je inosné stanovit?

>4 ZAZVONIL, Zbynek. Ocernovani nemovitosti na trznich principech. Praha, CEDUK, 1996, 173 s. ISBN 80-
902109-0-2.
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Jakou gradaci mezi cenovymi kategoriemi je tfeba nastavit? Linearni nebo kvadratickou nebo
dokonce exponencialni gradaci? Nebo je vhodnéjsi cenové kategorie viibec nezavadét a cenové
spektrum danovych zakladi ponechat kontinudlni? A je v dané obci vhodné oceniovat nemovité
véci pausalni jednotkovou cenou shodnou pro celé izemi obce nebo rozliSovat jednotlivé Casti
obce, skupiny sousedicich nemovitych véci nebo dokonce individualni nemovité véci? Kdo ma
byt za roz¢lenovani obci do mensich ¢asti pro ucely DNV zodpovédny? Stat nebo obce? A pokud
obce, ma to byt vysledek jejich samostatné nebo pienesené pusobnosti? A pokud pfenesené
pusobnosti, maji k ni mit kompetenci vSechny obce nebo jen povéfené obce nebo jen obce
s roz§ifenou pisobnosti?>?

Pii hledani odpovédi na vyse polozené otazky se lze na malou chvili nechat unést
predstavou robustniho hardwaru, ktery by napiiklad zapojenim sateliti nebo s vyuzitim dront
dokézal béhem kratké doby pomoci laserovych paprski, termokamery nebo jiné vyspélé techniky
zaméfit exteriéry a interiéry viech domii a budov v CR. Potazmo si lze predstavit vykonny
software zalozeny na pokrocilém stupni umélé inteligence, ktery by dokazal vykreslit vérné
tiirozmérné virtudlni modely takto zamétenych domi a budov, a rychle a spravedlivé stanovit miru
fyzického 1 moralniho opotiebeni a trzni cenu jejich redlnych ptedobrazi. V takovém svéte by
urceni objektivniho hodnotového danového zdkladu necinilo sebemensi prekazku. Bylo by snadné
zdanovat ad valorem nejen jakékoliv pozemky, ale také jakékoliv stavby, a to s vyuzitim zcela
exaktniho danového zakladu kazdé jedné individudlni nemovité véci. Nastésti ale v takovém sveté
nezijeme. Nastésti proto, Ze takové predstavy vyvolavaji celou fadu lidskopravnich otazek,
pfedevsim otdzku nepifipustného zasahovani do soukromi. Nastésti proto, ze zdatiovani staveb na
hodnotovém principu by nestalo nic v cesté, pfestoZze se jednd o moralni ekonomicky hazard
posSkozujici dobré hospodarte, tj. vlastniky ktefi na svych pozemcich vystavéli hodnotné stavby
a udrzuji je v dobrém stavebné technickém stavu. Tento kratky exkurs do neradostné budoucnosti
lze v kazdém piipad€ uzaviit tak, Ze zdmér zdanovat ad valorem stavby je z technického,
administrativniho, ekonomického a pravniho hlediska sporny a neuskutecnitelny. DNV se proto
de lege ferenda omezi jen na zdanovani pozemkili. Vyjimku z tohoto pravidla budou tvofit
jednotky, at’ jiz jednotky vymezené podle zadkona o vlastnictvi bytli nebo podle obcanského
zakoniku. V piipadé jednotek, stejné jako je tomu u pozemkd, je hodnota nemovitosti dostate¢né
presné urcitelna z pouhé vymeéry a polohy nemovité véci. Vyjimecnost jednotek spociva v tom, Ze
se zpravidla nachazeji ve vicepodlaznich bytovych domech, takze je logické ucinit zdkladem dané

podlahovou plochu bytti, resp. nebytovych prostorti, nikoliv plochu pozemku zastavénou bytovym

55 s , ;o N . C . . ;
Zakon €. 314/2002 Sb., o stanoveni obci s povéfenym obecnim ufadem a stanoveni obci s rozsifenou ptisobnosti
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domem. A v neposledni fad¢ plati, Ze jedin¢ zdanovanim plochy bytl lez dosahnout nékterych
vytcenych cili spojenych s novu koncepci DNV, napiiklad zvysit dostupnost bydleni pro mladé
generace, podpofit rodinnou politiku statu ¢i ochranit osoby ve starobnim ¢i invalidnim dichodu
pied netnosnou tizi dané. To ovSem vyvolava pottebu rozsifit vyjimku z omezeni zdanovanych
nemovitych véci také na bytové domy, ve kterych byty a nebytové prostory nejsou vymezené ani
podle zékona o vlastnictvi byt ani podle ob¢anského zdkoniku. V opaéném piipadé¢ by totiz byli
vlastnici a najjemnici bytovych jednotek zvyhodnéni ¢i naopak znevyhodnéni oproti vlastnikiim
a najemnikiim bytovych a nebytovych prostor v bytovych domech bez vymezenych jednotek. Lze
tedy uzavtit, Zze predmétem nové DNV budou pozemky a byty a nebytové prostory (a to bez ohledu
na to, zdali se jednd o byty a nebytové prostory v bytovych domech s vymezenymi jednotkami
nebo bez vymezenych jednotek).

Pokud jde o zohlednéni ceny nemovitych véci v jednotlivych obcich, nabizeji se v zasade
dva mozné pfistupy, pfi€emz v obou ptipadech je tieba sledovat a statisticky vyhodnocovat kupni
ceny piiuplatnych pfevodech nemovitého majetku a na zdkladé toho stanovit a pribézné
aktualizovat primérnou jednotkovou cenu pozemkt a bytd v kazdé jednotlivé obci. Primérna
jednotkova cena muze byt vyuzita pfimo k vypoctu danového zakladu nebo mulze slouzit
k zatazeni obce do nékteré z pfeddefinovanych cenovych kategorii. Autor této prace se pfiklani ke
druhému feSeni, které je méné zavislé na statistické chybé, takto méné volatilni, a proto fiskalné
stabilngj$i. Jinymi slovy, pro Gcely DNV je tfeba definovat nékolik daniovych pasem a jednotlivé
obce do nich roztadit.

Soucasny zakon o DNV stanovuje pro stavebni pozemky a jednotky velmi uzké cenové
spektrum, které pomoci koeficientii rozd€luje do 8 pasem, a to v zdsad¢ linearnim zplisobem
(koeficienty 1.0, 1.4, 1.6, 2.0, 2.5, 3.5, 4.5, 5.0). Realita je dosti odliSna. Pomér mezi nejlevnéjSimi
a nejdraz$imi byty dosahuje fadove desetinasobkll, ceny pozemkd se 1i$i dokonce aZ tisicindsobné!
Konkrétng, ceny stavebnich pozemkti se pohybuji od 100 K&/m do 250.000 K&/m?, byty se
prodavaji za ceny od 5.000 K&/m? do 250.000 K&/m?. Takto iroka cenova spektra lze teoreticky
rozdélit bud’ linearné€ do vétsiho poctu cenovych pasem nebo exponencialné do mensiho poctu
cenovych pasem. Prakticky je ale uskuteCnitelny pouze druhy piistup. Pfi linearni gradaci
cenového spektra by v pfipadé bytii bylo potfeba definovat zhruba 51 pasem (cenové pasmo
1 —5.000 K&m?, 5.001 — 10.000 K&/m?, a tak dale, az cenové pasmo 245.001 — 250.000 K¢&/m?
a cenové pasmo 250.001 K&/m? a vice) a v piipadé pozemki dokonce 251 pasem (cenové pasmo
1 — 1.000 K&m?, 1.001 — 2.000 K&/m?, a tak déle, aZ cenové pasmo 249.001 — 250.000 K¢&/m?
a cenové pasmo 250.001 K&/m? a vice)! To je samoziejmé zcela nemyslitelné. Autor se priklani

k tomu, zGstat sice u osmi cenovych pasem, coz odpovida teorii o osmi tfidach polohy nemovitych
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v&ci®®, ale piejit od linearni k exponencialni gradaci. V piipadé pozemki bude praktické cenové
spektrum zGzit na interval zhruba od 400 K&/m? do zhruba 50.000 K&/m?. Rozdéleni spektra na
8 tfid polohy potom odpovidd exponencialni funkce F(n) = 2™V x 400 K&/m?, kde F(n) je
jednotkova cena pozemka dané tfidy polohy a n je poradové Cislo dané tfidy polohy. Pokud
bychom cenové spektrum rozdé€lili mezi 8 tiid polohy linearné, potom by se naprostd vétSina
pozemkii na uzemi CR zatfadila do prvni a druhé t¥idy polohy, ¢imz by DNV zcela ztratila
schopnost pfispivat k vyrovnavani rozdilti mezi mésty a venkovem (viz Obr. 14). V ptipadé byti
je vhodné cenové spektrum zZit na interval zhruba 12.000 K&/m? — 200.000 K&/m?2. Rozdgleni
spektra na 8 tiid polohy potom odpovida exponencialni funkci F(n) = 1,5V x 12.000 K¢&/m?, kde
F(n) je jednotkova cena byti dané tfidy polohy a n je poradové Cislo dané tiidy polohy (viz
Obr. 15). Ttidy polohy je tieba vnimat nikoliv jako ostfe oddélené podmnoziny cenového spektra
zdatiovanych nemovitych véci, ale jako podmnoziny, které se navzajem prekryvaji. V této
souvislosti je tieba rozliSovat ziizené a rozsifené meze tiidy polohy. Pokud se cena urcité nemovité
véci v dané obci pohybuje v oblasti prechodu od nizs$i do vyssi tfidy polohy, bude moci byt
zatazena do obou téchto tfid.

V zgjmu danové spravedlnosti je nezbytné, aby zejména vétsi obce byly vzhledem
k proménlivosti cen pozemkil a byt v rliznych ¢astech obce déle roz¢leniovany na mensi Gzemi
(na méstské casti, mestské obvody, ulice, namésti, skupiny sousedicich pozemki ¢i bytovych
domt, poptipadé na jednotlivé pozemky ¢i bytové domy), aby tyto obce vytvarely mapy danovych
tiid. Jako nejlepsi feSeni se nabizi, aby kazdé obci byla pfitfazena zakladni tfida polohy platna pro
rozhodujici ¢ast izemi obce s tim, Ze ve specifickych ¢astech bude mozné predepsat jiné tridy
polohy, tu nizs§i tam vys$$i. Jedna se o odbornou ulohu, ktera nicméné v sob& skryva nemaly
politicky naboj. Je to obdobné, jako v piipadé potizovani a schvalovani UPO. Logicky se proto
nabizi, aby k cenovému mapovani doslo v ramci procesu izemniho planovani. To znamena, Ze
odbornou stranku véci bude obstardvat potizovatel uzemniho planu (Utvar uzemniho planovani
obce s rozSifenou pusobnosti) a dotéené organy statni spravy (utvary MF, poptipadé MMR).
Demokratickou stranku pokryje jednak ucast vefejnosti pii projednavani UPO a jednak volené
zastupitelstvo obce pii schvalovani UPO. Uzemni plany se vydavaji formou opatieni obecné
povahy, ktera poskytuje dotéenym vlastnikiim moznost soudniho piezkumu’’ pro piipad, Ze

zatfazeni jejich majetku do urcité tfidy polohy bude extrémné vybocovat ze skute¢nych poméra.

36 ROSS, Franz Wilhelm; BRACHMANN, Rolf; HOLZNER, Peter. Zjistovani stavebni hodnoty budov a obchodni
hodnoty nemovitosti. Praha, Consultinvest, 1993. 598 s. ISBN 80-901486-0-3.

37 HENDRYCH, Dusan, a kol., Spravni pravo. Obecna cast. 9. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, 599 s., ISBN 978-
80-7400-624-1 a
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V Ceské republice je celkem asi 6250 obci. Z tohoto hlediska se jevi roz&lefiovani jejich
uzemi do cenovych kategorii pro ucely DNV jako nezvladnutelny ukol. Nastésti, 5550 obci ma
méng nez 2 tis. obyvatel a neni u nich v drtivé vétsiné ptipadli zaznamenana zasadni proménlivost
v cendch pozemki a bytil, cenové roz¢lenovani téchto obci je nadbytecné, vSechny nemovité véci

se cenove vejdou do zdkladni tfidy polohy.

DalSich zhruba 420 obci mé vice nez 2 tis. obyvatel ale méné nez 5 tisic obyvatel. V piipadé
téchto obci mé smysl uvaZzovat maximalné dvé danové tfidy. Obvykle se jedna o méstyse a mala
mésta, se kterymi byly slouceny okolni vesnice (viz Obr. 16). Lze tedy hovofit o vlastnim uzemi

spadové obce (zakladni tfida polohy) a izemi jejich odloucenych casti (nizsi tfida polohy).

Obr. 16: Typické urbanni ¢lenéni a vzor mapy danovych t¥id obce od 2 tis. do 5 tis. obyvatel
(Zdroj: www.pribyslav.cz, autor)
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V dalSich zhruba 250 méstech Zije od 5 tis. do 35 tis. obyvatel. V jejich piipad¢ lze jiz
hovotit nejen o zakladni tfid€ polohy vlastniho Izemi mésta a nizs$i tfid€ polohy jejich odlouc¢enych
Casti, ale také o vyssi tfidé polohy historického centra, Gzemi hypermarketl, pozemku Cerpacich

stanic a podobné. Celkem se tedy uplatni tfi danové tfidy (viz Obr. 17).

Obr. 17: Typické urbanni ¢lenéni a vzor mapy dafovych t¥id obce od 5 tis. do 35 tis. obyvatel
(Zdroj: www.muhb.cz, autor)
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Pouze 30 obci v CR ma vice nez 35 tis. obyvatel (Praha a dalsich 26 statutarnich mést,
vysledovat nejen uzsi historické jadro, ale také vedlejsi nakupni ulice, vyhlasené rezidenéni Ctvrti
nebo naopak vyloucené oblasti. Velkou cenotvornou roli zde hraji trasy a zastavky mistni vefejné
dopravy, v Praze zvlasté stanice metra. Proto je tato mésta nutné rozclenit na Ctyfi pasma (zakladni

ttida polohy, dvé pasma nad a jedno pasmo pod zakladni tftidou polohy — viz Tab. 6).

Ttida polohy n-1 n n+l nt2
statutarni mésta ° ° ° °
obce od 10 tis. do 50 tis. obyvatel ° ° °

obce od 2 tis. do 10 tis. obyvatel ° °

obce do 2 tis. obyvatel °

Tab. 6: Predepsany pocet tiid polohy v obci v zavislosti na poctu obyvatel (Zdroj: autor)

Na tomto misté je tfeba zdUraznit, ze citlivéjsi déleni tizemi se nemusi tykat jen
statutarnich, popfipad€ stfedné velkych mést. Pocet obyvatel totiz neni jedinym cenotvornym
faktorem, byt se jednd o faktor vyznamny. Dilezitou roli hraji také naptiklad hospodaiska
prosperita nebo naopak strukturalni poruchy regionu, lokace v uzs§im ¢i $ir§im okoli velkych mést,
lazenisky vehlas, rekreacni potencidl ¢i turisticky ruch (viz Obr. 18 a Obr. 19).

Problematiku cenového rozclenovani obci je mozné zjednodusit u pozemki pro vyrobu
a skladovani. Cenu téchto pozemku totiZ ovliviiuji ponékud jiné faktory, napiiklad nadmistni
dopravni infrastruktura nebo dostupnost pracovni sily, a jejich ceny se proto od sebe tolik nelisi,
ato ani v urCité $irsi lokalité. Sou€asné plati, Ze pozemky pro vyrobu a skladovani jsou v dané
lokalité levné&jsi neZ pozemky pro bydleni, administrativu a obchod. Ttidu polohy téchto pozemku
1ze proto navazat napiiklad na zékladni tfidu polohy obce s rozsitenou plisobnosti, ale jeji hodnotu
stanovit na urovni o jeden stupen niZsi s tim, Ze tato tfida polohy bude platit na celém spravnim

uzemi obce s rozSitenou pusobnosti (viz Tab. 7).

Ttida polohy

Zakladni tfida polohy pozemkl pro bydleni,
administrativu, obchod a rekreaci v obci n
s rozsifenou plisobnosti

Ttida polohy pozemkl pro infrastrukturu,
vyrobu a skladovani ve spravnim obvodu obce n-1
s rozSifenou plusobnosti

Tab. 7: Urceni tFidy polohy u pozemku pro vyrobu a skladovani (Zdroj: autor)
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Dalsi fundamentalni otdzka se tyka toho, jaky pozemek je tieba zdanovat jako stavebni
parcelu a jaky pozemek jen jako zeméd¢lskou ¢i lesni piidu. Na cenu pozemku ma zasadni vyznam
jeho vymezeni v uizemn¢ planovaci dokumentaci. V ramci procesu izemniho planovani se izemi
obce rozdé€luje v zasad¢ do péti kategorii, jmenovité na stabilizované plochy zastavéného tizemi,
plochy zastavéného uzemi urcené k ptestavbé, zastavitelné plochy, plochy uzemni rezervy
a plochy nezastavitelného tizemi®® (viz Obr. 20). V ptipadé zastavitelnych ploch ma na cenu
pozemkli vyznamny dopad Casova etapizace zastavby, jindy je zastavba podminéna uzavienim

dohody o parcelaci, zpracovanim tizemni studie nebo vydanim regulaéniho planu®.

LEGENDA

P HRANICE RESENEHO UZEMI

I:I ZASTAVENE UZEMI K 1.10.2012

ZASTAVITELNE PLOCHY, PLOCHY PRESTAVBY A PLOCHY ZMEN V KRAJINE

PLOCHY BEZ STANOVENI PORADI ZMEN

PLOCHY SE STANOVENIM PORADI ZMEN
(vystavba moZna aZ po vyuZiti sousedni ¢asové pfedchazejici plochy)

SOUSEDNI CASOVE PREDCHAZEJICI PLOCHY

zo1 OZNACEN] ZASTAVITELNYCH PLOCH

Po1 OZNACEN| PLOCH PRESTAVBY

Obr. 20: Stabilizované plochy, zastavitelné plochy a plochy piestavby v UPO (Zdroj: UUR®)

38 Viz § 41 odst. (1) zakona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (dale také jen stavebni zakon)
9 Viz § 41 odst. (2) zékona ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim pldnovani a stavebnim fadu (dale také jen stavebni zékon)

60 Ustav tizemniho rozvoje: Uzemni plan podle zékona &. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim ¥adu, ve
znéni pozd¢jsich predpist. Dostupné z www.uur.cz/default.asp?ID=4631
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Jednotkové trzni ceny pozemkl se mohou v disledku toho pohybovat na Siroké skale
ruznych hodnot. Pti ocenéni pozemkl mimo stabilizované plochy je typické, ze jejich soucasna
vynosova hodnota je mnohem niz$i nez jejich prodejni cena. Naptiklad zastavitelny pozemek
druhu orna ptida na izemi hlavniho mésta mize byt pronajat k zemédélskym uceliim za najemné
ve vysi 0,50 K&/m?, coz odpovida vynosové cené pozemku fadové okolo 20,-K&/m?. Jako stavebni
parcelu jej ale lze potidit vzhledem k moznostem zistavby za cenu kolem 20.000 K¢&/m?. Jako
vhodné rozmezi pro urceni toho, zdali pozemky zdanovat jako stavebni parcely nebo jen jako
zemédelskou plidu, se nabizi hranice zastavéného uzemi. Pozemky uvniti zastavéného izemi by
mely mit zdklad dan¢ odvozeny od limitd jejich mozné zéstavby, zatimco pozemky vné
zastavéného Uzemi by mély mit danovy zaklad odvozeny od zpasobu jejich mozného
zemédé€lského vyuziti. To znamend, Ze pozemky na zastavitelnych plochach mimo zastavéné
uzemi by mély byt zdanény se stejn¢ nizkou intenzitou jako pozemky nezastavitelné. Pokud by
totiz byly pozemky na zastavitelnych plochdch mimo zastavéné uzemi zdanovany jako stavebni
parcely, vytvéarelo by to nemaly tlak na zabor greenfieldi. Cil nové koncepce DNV je pfesné
opacny, totiz vyvolat tlak na intenzivnéjsi vyuzivani brownfieldi. Nicméné, za predpokladu
souhlasného vyjadreni dotéenych spravnich organti, by obce mély mit moznost definici stavebnich
pozemku s pfihlédnutim k mistnim podminkdm rozsifovat, napiiklad na vSechny plochy vné
zastavéného Uzemi, které jsou zastavitelné v prvni Casové etapé po schvaleni uizemniho planu. To
je praktické ve méstech, kde je nutné podpoftit bytovou vystavbu, tak jako tomu je v soucasné dobé
v Praze. V jinych méstech by zastavitelné pozemky nachazejici se mimo zastavéné uzemi mély
byt zdatiovany jako stavebni parcely az po vydani stavebniho povoleni.

Zemédélskeé pozemky, lesni pozemky a vodni plochy mimo zastavéné izemi obce jsou jiz
dnes zdatiovany na valorickém principu. V piipad¢ lesnich pozemkil a rybnikil je zaklad dané
piedepsan piimo v zakoné ve vysi 3,80 K&/m?. V piipadé zemédélskych pozemki jsou zakladem
dané administrativni ceny stanovené ve vyhldSce MZe pro jednotliva katastralni Gzemi. Trzni
hodnota zemédélské pludy je vSak v soucasné dobé ovliviiovana predevSim tzv. ndrokovymi
ploSnymi dotacemi, které hospodaftici zemed€lci Cerpaji na hektar jimi obhospodafované pudy ve
stejné vysi bez ohledu na katastralni izemi, druh pozemku ¢&i bonitu pady®!. Trzni cena ptdy je
v disledku toho po celé zemi vice méné obdobna. Z hlediska stanoveni spravedlivého daiiového
zékladu proto nema vétsi vyznam rozliSovat jednotliva katastralni tzemi ani to, jestli se jedna
o ornou pudu ¢i louku nebo jiny druh pozemku. Pro ucely DNV je zcela dostate¢né stanovit jako
danovy zaklad pausalni jednotkovou trzni cenu ve stejné vysi pro vSechna katastralni iizemi, tedy

jednotné pro celé tizemi CR, tak jako je tomu dnes u lesnich pozemki a rybnikd.

61 Tzy. sazba pro jednotnou platbu na plochu zemédélské pidy (SAPS) pro rok 2018 ¢inila 3 388,15 K¢/ha
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Dalsi fundamentalni otazky se tykaji danovych sazeb. Jaké danové sazby stanovit pro
pozemky a jaké pro byty a nebytové prostory? Mélo by se jednat o jednotné nebo proménlivé
sazby? Odpovédi souviseji s vytCenymi cili daiiové reformy. Sazby by pfedevSim mély byt
nastaveny v takové vysi, aby generovaly cilové ro¢ni dafiové inkaso okolo 3,5 % HDP. Zdanéni
stometrového bytu v rodinném domé by mélo byt vzhledem k relativni velikosti zastavénych
pozemkil vyssi nez zdanéni stometrového bytu v bytovém domé. Na trvalé travni porosty, lesni
pozemky a rybniky by mély byt tak jako dosud uvaleny nizsi sazby nez na intenzivné obdélavanou
a chemicky oSetfovanou ornou puidu, chmelnici ¢i vinici. Danovymi sazbami by mohly byt

zvyhodnény i gardze a obchodni prostory v bytovych domech.

Rozloha &eské republiky ¢ini 78.870 km?. Z této vyméry tvoii zhruba polovinu zemé&délska
puda, zhruba tietinu lesni ptida a zhruba Sestinu urbanizované uzemi. Zemédélska puda se dnes
prodava za zhruba 20,-K&/m?, lesni pozemky za zhruba 5,-K¢&/m?. Trzni hodnota zeméd&lské pady
tedy ¢ini zhruba 78.870x10°m? x 1/2 x 20 K¢&/m? = 788 miliard K¢&. Pfi zachovéni stivajici sazby
0,75 % pro ornou pudu (cca 3/4 zemédelské pady) a 0,25 % pro trvaly travni porost (cca 1/4
zeméd¢€lské pudy) by inkaso ze zemédélskych pozemkii dosahovalo okolo 4,9 mld K¢. Hodnota
lesni piidy bez lesnich porostil ¢ini piiblizné 78.870x10°m? x 1/3 x 5 K&/m? = 131 miliard K&. P
zachovani stavajici sazby 0,25 % a pii uvaZeni, ze zhruba jen 40 % vymeéry tvoii nestatni
hospodatskeé lesy, by inkaso z lesnich pozemkl dosahovalo okolo 0,3 mld K¢. Je tedy zifejmé, Ze
daniovy vynos se musi rekrutovat pfedev§im z urbanizovaného tizemi. Tady ale musime pocitat
s tim, Ze zhruba polovina intravildnu obci bude od dan¢ osvobozena jako vefejna prostranstvi ¢i
vefejné komunikace. Pokud budeme ptfedpokladat, ze velikost urbanizované plochy je pfimo
umérnd poctu obyvatel v obci a pokud uvazime pocty obyvatel v Praze, Brné€, Ostrave, ostatnich
statutarnim méstech, v ostatnich stfedné velkych méstech, v méstysech a malych méstech
a v ostatnich obcich a zékladni jednotkové ceny pozemku v téchto obcich (viz tdaje na Obr. 18)
a celkovy pocet obyvatel CR ve vysi 10,6 miliondi, potom miZeme vypoéitat primérnou
jednotkovou cenu stavebnich pozemki na uzemi CR jako vazeny pramér takto: (1,3 x 12.800 +
0,4 x 6.400 + 0,3 x 800 + 0,6 x 3.200 + 0,5 x 1.600 + 0,5 x 800 + 1,9 x 1.600 + 1,0 x 1.600 + 1,3
x 800 + 2,8 x 400)/10,6 = 2.600 K&/m? po zaokrouhleni. Potom hodnota stavebnich parcel ¢ini
priblizné 78.870x10%m? x 1/6 x 1/2 x 2.600 K¢&/m?* = 17.089 miliard K¢&. To znamena, Ze pii datiové
sazb¢ ve vysi 1 %b y se na dani z pozemktli v urbanizovaném uzemi vybralo kazdoro¢né kolem
170 mld K¢. Ovsem, je obtizné odhadovat, jaky podil zastavéného izemi tvoii plochy pro bydleni,
administrativu a obchod (vys$i nez primérné ceny), respektive plochy pro vyrobu a skladovani

(niz8i nez primérné ceny), kolik procent ploch pro bydleni nebude podléhat dani z pozemkii, ale
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dani z byti a nebytovych prostori (vyssi relativni intenzita zdanéni plochy vzhledem k vyssi
podlaznosti) a v jaké procentudlni vysi budou vlastniklim pozemka ve funkénim celku s rodinnymi
domy, respektive vlastnikim jednotek a bytovych domt, poskytnuty danové tlevy ve spojeni
s ochranou trvalého bydleni. V kazdém ptipad¢ k dosaZeni celostatniho inkasa na Urovni 3,5 %
HDP bude muset byt sazba dané pro pozemky nachézejici se v intravilanech obci o dost vyssi nez
1 %. Lze uzaviit, Ze sazbu dané z orné puidy, vinic, chmelnic, zahrad a ovocnych sadii je vhodné
ponechat na stavajici hodnoté 0,75 %. Stejn¢ tak sazbu dané z trvalého travniho porostu, lesnich
pozemkil a rybnikd je vhodné ponechat na soufasné urovni 0,25 %. Dailovd sazba ze
stavebnich pozemkti by méla hrubym odhadem oscilovat kolem 1,5 %. Sazba dané z bytd by

mohla byt polovi¢ni a sazba dan¢ z nebytovych prostor jesté nizsi.

Danové sazby by mély byt pokud mozno jednotné. Tak tomu mize byt bezesporu v ptipadé
bytil a nebytovych prostor. Avsak sazba dan¢ u pozemkl musi byt diferencovand v zavislosti na
tfidé polohy. Diivodem je skutecnost, ze ve vyssi tiidé polohy tvofi pozemek vétsi podil na cené
funkéniho celku (funk¢ni celek tvofi normativni stavba, pozemek druhu zastavéna plocha
a nadvofi a nezastavéné pozemky druhu zahrada ¢i ostatni plocha uzivané spolu se stavbou), coz
vede u pozemkl k nadmérné progresivni gradaci daitovych zékladii oproti datlovym zdkladim
u bytd a nebytovych prostor. Ve zdanéni podlahové plochy bytd a nebytovych prostorii se totiz
prirozené odrdzi hodnota nejen pozemki ale 1 naklady na vystavbu bytového domu. Proto neni
jako je tomu u pozemkil. Pro srovnani, rozdil mezi trZznimi jednotkovymi cenami v nejvice
lukrativni poloze a nejmén¢ lukrativni poloze je u pozemku vice nez stondsobny, zatimco u byti
jen asi dvacetinasobny. Aby se intenzita zdanéni pozemk na jedné stran€ a intenzita zdanéni byt
a nebytovych prostor na druhé stran¢ ve vysSich tfidach polohy srovnaly, musi sazby dané
u pozemku s rostouci ttidou polohy postupné klesat. Toho lze dosédhnout tak, ze sazbu dané
z pozemkli odvodime jako ekvivalent sazby diichodové dané za piijmy plynouci z funkéniho

celku, tj. z pozemk a stavby (viz Tab. 8).

Ve skutecnosti tedy nebude predmétem dan¢ z pozemki jen holy pozemek, ale pozemek
ve funkénim celku s fiktivni normativni stavbou. Pozadované primérné sazb¢ DNV okolo 1,5 %
odpovidaji zhruba 3 % sazby dan¢ z piijmi. Sazba DNV je proto ve svém vysledku u stavebnich
pozemkil degresivni a po zaokrouhleni dosahuje hodnot od 3,5 % do 0,5 %. V dlsledku toho se
rozdil mezi jednotkovymi cenami v nejniz$i a nejvyssi tfidé polohy dostane i1 u stavebnich
pozemku na fadové dvacetinasobek, tak jako je tomu u bytl. Intenzita zdanéni je i pfi stanoveni

degresivnich sazeb stale progresivni, ale stupen progrese je takto pfijatelny.
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Trida polohy

1

2

3

4

5 6 7 8
jednotkova cena pozemku 400 K&/m2 800 K&/m2| 1 600 K&/m?2| 3200 K&/m2| 6 400 K&/m?2| 12 800 K¢/m?2| 25 600 K&/m?2) 51 200 K&/m?2)
srovnavaci vyméra funkéniho celku 1000 m2 1000 m2 1000 m2 1000 m2 1000 m2 1000 m2 1000 m2 1000 m2
podil pozemku na cené NV 3,0% 4,0 % 53 % 71 % 9,4 % 12,5 % 16,6 % 21 %
podil normativni stavby na cené& NV 97,0 % 96,0 % 94,7 % 92,9 % 90,6 % 87,5 % 83,4 % 779 %
hodnota pozemku bez stavby 400 000 K¢ 800 000 K& 1 600 000 K& 3200 000 K¢ 6400 000 K¢ 12 800 000 K¢ 25 600 000 K¢ 51 200 000 K&

hodnota normativnf stavby

12933333 k&

19 250 125 K&

28 550 564 K¢

42 139 195 K&

61 779 240 K¢

89725173 K&

128 573 192 K&

180 639 387 K¢

hodnota pozemku a normativni stavby

13333333 K&

20050 125 K&

30 150 564 K&

45 339 195 K&

68 179 240 K&

102 525 173 K&

154 173 192 K&

231839 387 K&

vynosova mira

5%

5%

5%

5%

5%

5%

5%

5%

ro¢ni hruby vynos

666 667 K&/rok

1002 506 K&/rok|

1507 528 K&/rok|

2 266 960 Ki/rok|

3 408 962 Kt/rok|

5126 259 K&/rok|

7 708 660 KE/rok|

11 591 969 K&/rok

nakladovy pausal

30 %

30 %

30 %

30 %

30 %

30 %

30 %

30 %

ro¢ni €isty vynos

466 667 K&/rok

701 754 K&/rok

1055 270 K&/rok

1586 872 K&/rok

2386 273 K¢/rok|

3588 381 Ki/rok|

5396 062 K&/rok

8114 379 K&/rok

srovnavaci sazba dané z pFijmu

3,00 % 3,00 % 3,00 % 3,00 % 3,00 % 3,00 % 3,00 % 3,00 %
srovnavaci dan z pffjmu 14 000 K¢ 21053 K& 31658 K& 47 606 K¢ 71588 K¢ 107 651 K& 161 882 K¢ 243 431 K&
Sazba dané z pozemku 3,50 % 2,63 % 1,98 % 1,49 % 1,12 % 0,84 % 0,63 % 0,48 %

Tab. 8: Vypocet degresivnich sazeb dané u stavebnich pozemku

Posledni zamysleni je nutné vénovat otdzce Unosnosti danového bfemene. Razantni
zvySeni dan¢ nesmi dopadnout na vlastniky zdaiiovanych nemovitych véci najednou, v jednom
kroku, hned v prvnim zdanovacim obdobi po nabyti u¢innosti nového zakona. Pfedevsim vlastnici
proluk a nevyuzivanych brownfieldi musi dostat ¢as k tomu, aby se pfizplsobili novym
okolnostem, aby zvazili vSechny moznosti, jak se svym vlastnictvim nalozit. Jako optimalni se
proto nabizi navazat U¢innost zadkona alespon na dvouletou legisvakan¢ni lhitu a tu spojit
s naslednym osmiletym nédbéhovym obdobim. V prvnim zdanovacim obdobi po G¢innosti zdkona
by dan tvofila jen 20 % cilového stavu. V dalSich letech by se danova zatéZ postupné kazdy rok
o deset procentnich bodii zvySovala, a teprve po uplynuti osmi let by dosdhla urovné 100 %.
K cilovému stavu lze dojit bud’ postupnym zvySovanim datiovych sazeb nebo postupnym
sniZovanim danovych slev. Ze stejnych diivod bude nutné po urcité obdobi Setfit také vlastniky
pozemkil, bytli a nebytovych prostord, ktefi budou v budoucnu dotceni rozSifenim hranic
zastavéného tzemi nebo schvalenim prestavby zastavéného izemi. Také témto vlastnikiim by mél
byt poskytnut dostatecny Casovy prostor k tomu, aby své vlastnictvi bud’ sami zvelebili nebo
vyhodné odprodali. Nezbytné budou také danové ulevy poskytované v ur¢itych meznich situacich,
napiiklad vlastnikiim nemovitosti postizenych povodnémi a jinymi zivelnimi pohromami. Zcela
klicové pro pozitivni pfijeti reformy Sirokou vefejnosti budou ulevy poskytované domacnostem

jako predpoklad udrzeni jejich vlastnického ¢1 najemniho bydleni.
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4. Vécny navrh nové legislativni apravy

Nova dan z nemovitych véci bude koncipovana jako syntetickd dan sestavajici ze dvou
slozek: (i) dané z pozemku a (ii) dan€ z bytli a nebytovych prostorti. Vécna prava vcetné prava
stavby, podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, inZenyrské stavby, domy, budovy ¢i
haly ani jiné nadzemni stavby nebudou samostatné predmétem dané.

Pro ucely zédkona bude tfeba definovat nékteré specifické pravni pojmy, mimo jiné pojem
»samostatny pozemek® a pojem ,,pozemek ve funkénim celku se stavbou®. Pozemek je ve
funkénim celku se stavbou, pokud je touto stavbou zastavény nebo pokud je vyluéné s touto
stavbou uzivany. Pokud tomu tak neni, jedn4 se o samostatny pozemek. To, zdali pozemek podléha
dani z pozemk ¢i nikoliv, zavisi na tom, zdali se jedna o pozemek ve funkénim celku s bytovym
domem nebo naopak o samostatny pozemek, poptipadé o pozemek ve funkénim celku s jinou
stavbou nez bytovym domem (viz Obr. 21). To, zdali byt ¢i nebytovy prostor podléha dani z byti
a nebytovych prostor ¢i nikoliv z&visi na tom, zdali se jedna o byt ¢i nebytovy prostor v bytovém
domé ¢i naopak vjiné stavbé (viz Obr. 22). Ani v pfipadé¢ pozemkd ani v piipadé byti

a nebytovych prostor nezalezi na tom, zdali v bytovém domé jsou ¢i nejsou vymezeny jednotky.

Je pozemek ve funk¢nim

celku s bytovym domem?
NE ANO

Pozemek je predmétem Pozemek neni pfedmétem

dané pozemki

dan¢ z pozemkil

Obr. 21: Kritérium pro dan z pozemkii (Zdroj: autor)

Nachézi se byt ¢i nebytovy
prostor v bytovém domé?

ANO
Byt ¢i nebytovy prostor Byt ¢i nebytovy prostor
je predmétem dané neni pfedmétem dané
z bytl a nebytovych prostor z bytl a nebytovych prostor

Obr. 22 Kritérium pro dai z byti a nebytovych prostor (Zdroj: autor)
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4.1.Dan z pozemki

Dan z pozemkii bude koncipovéna tak, aby ji bylo mozné vyméfit spravcem dané az na
vyjimky bez soucinnosti poplatnika, a soucasné¢ bez nutnosti mistniho Setfeni ¢i zpracovani
znaleckych posudkii. Podkladem pro vymeéieni dan¢ budou zékladni informace evidované
v katastru nemovitosti v zahlavi a ¢astech A a B list vlastnictvi (obec, katastralni izemi, vlastnik,
¢islo parcely, vyméra, druh pozemku, stavajici zptisob vyuziti, typ stavby, zplisob vyuziti stavby)
dopInéné o nové sledované tidaje (druh tizemi podle UPO, druh plochy podle UPO, zptisob vyuziti

plochy, tfida polohy, pozemky ve funkénim celku se stavbou).

4.1.1. Predmét dané z pozemku

Pfedmétem dané z pozemkl budou generdlné vSechny zastavéné i nezastavéné pozemky
na tzemi Ceské republiky evidované v katastru nemovitosti, s vyjimkou za (i) pozemki ve
funkénim celku s bytovym domem, za (ii) lesnich pozemkd, na nichz se nachazeji lesy ochranné
a lesy zvlastniho ur€eni (zdanéni budou podléhat pouze lesy hospodaiske), dale za (ii1) pozemkd,
které jsou vodni plochou (pokud neslouZi k intenzivnimu a primyslovému chovu ryb) a konecné

za (iv) pozemk uréenych pro obranu Ceské republiky.

4.1.2. Poplatnici dané z pozemku

Poplatnikem dané z pozemkl bude vlastnik pozemku zapsany v katastru nemovitosti
k prvnimu dni daného zdafiovaciho obdobi. Jde-li o pozemek ve vlastnictvi Ceské republiky, bude
tak jako dosud poplatnikem dané organizac¢ni sloZka statu, statni piispévkova organizace, statni
podnik nebo jina statni organizace pfisluSna hospodaftit s majetkem statu nebo piislusna pravnicka
osoba, kterd uziva pozemek na zakladé vypljcky podle ptislusného zakona. Pljde-li o pozemek
ve svéfenském fondu, v podilovém fondu nebo ve fondu obhospodafovaném penzijni spolecnosti,
bude poplatnikem ptislusny fond. Ptjde-li o pozemek zatizeny pradvem stavby, bude poplatnikem
stavebnik zapsany v katastru nemovitosti, jinak vlastnik pozemku. V ojedinélych zidkonem
stanovenych ptipadech bude poplatnikem najemce nebo pachtyt (naptiklad u pronajatého nebo
propachtovaného pozemku, ktery je v KN dosud evidovany zjednodusenym zpiisobem) nebo
uzivatel (pokud vlastnik pozemku neni znam). Pokud se na pozemku nachazi stavba jiného

vlastnika zapsana v katastru nemovitosti, bude poplatnikem vlastnik stavby®.

62 pro zjednoduseni bude v dal§im textu jako poplatnik dané uvazovan pouze vlastnik pozemku.
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4.1.3. Osvobozeni od dané z pozemku

Novy ptedpis bude po vzoru stavajici upravy DNV normovat ¢etna osvobozeni na vécném
zéklad¢ (pozemky ve funkénim celku s kulturni pamatkou, pozemky ve funkénim celku se
stavbami odpadového hospodafstvi, pohfebiste, nékteré pozemky zvlasté¢ chranénych tzemi,
meze, remizky, haje a vétrolamy, hospodaiské lesy pod vlivem imisi, vefejnd prostranstvi®,
pozemky pod dalnicemi, silnicemi, mistnimi komunikacemi a vefejnymi ucelovymi
komunikacemi, drahami, leteckou stavbou, stavbou vodnich cest a pfistavii, pokud jsou uzivany
k verejné dopraveé apod.). Vzhledem k odlisné filosofii nové koncepce dané nebudou platit cetna
osvobozeni zaloZena na osobé poplatnika (Ceské republika ve vztahu k pozemkiim, které nejsou
uzivany, pronajimany ¢i propachtovany za u¢elem podnikdni, obce a kraje ve vztahu k pozemkim
na jejich Uzemi, nositelé diplomatickych a konzuldrnich vysad, dale cirkve a nabozenské
spole¢nosti, Ustavy, vefejné vyzkumné instituce, vetejné vysoké skoly, fundace, obecné prospésné
spole¢nosti, spolky, odborové organizace, organizace zaméstnavatelit ve vztahu k pozemkim
tvorici funkéni celek sjimi uzivanymi budovami). Cilem je motivovat i tyto subjekty k co
nejhospodarnéjsimu vyuzivani pozemkl nebo k jejich prodeji. Nova legislativni uprava nepocita
vzhledem k odlisné filosofii ani s pifevzetim tii dlivod osvobozeni od dané, které stavajici zdkon
ponechava v dispozicich obci (obec mlize osvobodit obecné zdvaznou vyhlaSkou od dané za prvé
zcela pozemky orné ptidy, chmelnic, vinic, ovocnych sadii a trvalych travnich porostl, za druhé
zcela nebo casteéné pozemky ve vladou schvalenych primyslovych zoénach podle zikona

o investi¢nich pobidkach a za teti zcela nebo ¢asteéné pozemky dotdené Zivelni pohromou)®.

4.1.4. Zaklad dané z pozemku

Zaklad dané z pozemki bude odrdzet ptibliznou hodnotu pozemku, ptesnéji piibliznou
primérnou trzni cenu srovnatelnych pozemkl v dané lokalité. Pozemky budou za ucelem jejich
zatazeni do urcité skupiny srovnatelnych pozemki nove rozliSovany na dva zakladni typy, a to na
pozemky uvniti zastavéného tizemi (urbanizované pozemky nebo také stavebni pozemky) a na
pozemky vné zastavéného uzemi (neurbanizované pozemky nebo také ptida). Pozemky vné
zastavéného Uzemi budou déle rozfazeny do podskupin podle svého druhu a stavajiciho vyuziti

(tak jako dosud budou rozliSovany pozemky druhu ornd puada, trvaly travni porost, vinice,

63 viz § 34 zakona ¢. 128/2000 Sb., o obcich ve znéni pozdéjsich predpist (vSechna namésti, ulice, trzisteé, chodniky,
vetejna zelen, parky, bezplatné€ pristupna sportovisté a dalsi prostory ptistupné kazdému bez omezeni, tedy
slouzici obecnému uzivani, a to bez ohledu na vlastnictvi k tomuto prostoru).

6% Obec viak bude moci v ramci samostatné pusobnosti v urcitych piipadech, véetné pfipadu zivelné pohromy,
poskytovat danové slevy (viz dalsi kapitoly).
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chmelnice, zahrada, ovocny sad, lesni pozemek, vodni plocha a ostatni plocha). Pozemky uvnitt
zastavéného uzemi budou posuzovany nikoliv pouze podle svého druhu a stavajiciho vyuziti, ale
také podle svého navrhovaného zplsobu vyuziti, tj. mozného stavebniho vyuziti ve vazbé na
prostorové a funkc¢ni limity zastavby v platném tzemnim planu obce. V souladu s piislusnou
vyhlagkou Ministerstva pro mistni rozvoj® budou pozemky rozlisovany podle toho, na jaké plose
s rozdilnym zplsobem vyuziti se nachazeji. Jmenovit¢ budou rozliSovany dvé podskupiny
urbanizovanych pozemk, a to pozemky pro bydleni, rekreaci, administrativu a obchod (plochy
pro bydleni, plochy rekreace, plochy ob¢anského vybaveni a plochy smisené obytné), respektive
pozemky pro infrastrukturu, vyrobu a skladovani (plochy dopravni infrastruktury, plochy
technické infrastruktury, plochy vyroby a skladovani, plochy smiSené vyrobni, plochy tézby
nerostii a plochy specifické). Pokud budou v UPO vymezeny plochy s jinym zptisobem vyuziti®®,
bude vtextové &asti UPO uréeno, zdali pozemky na takto vymezené plose patii svym
prevladajicim charakterem z hlediska vyméifeni DNV do skupiny neurbanizovanych ¢i
urbanizovanych pozemk, ptipadné zdali patii do prvni ¢i druhé podskupiny urbanizovanych

pozemkti.

Zaklad dan¢ u neurbanizovanych pozemkil bude vychazet z pfiblizné primérné trzni ceny
pozemkl stejného druhu bez rozdilu polohy. Zaklad dané z urbanizovanych pozemkii bude
vychézet z ptiblizné primérné trzni ceny pozemku stejné tfidy polohy bez rozdilu jejich druhu.
Jak v ptipadé neurbanizovanych, tak v pfipad€ urbanizovanych pozemki, budou rozhodujici
normativni praimérné jednotkové trzni ceny pozemki, tedy jednotkové ceny stanovené zdkonem
(viz Obr. 23). Zakladem dané pozemkl vné urbanizovaného zemi bude bez ohledu na polohu
pozemku cena pozemku zji§t€na vyndsobenim vymeéry pozemku normativni jednotkovou cenou
pudy pro dany druh pozemku. Zakladem dané pozemkl uvniti urbanizovaného uizemi bude bez
ohledu na druh pozemku cena pozemku zjisténa vyndsobenim vyméry pozemku normativni cenou

stavebnich pozemk v dané tfid€ polohy.

Pro ilustraci jednoduchy piiklad. Pozemek druhu orné piida nachazejici se mimo zastavéné
tizemi bude zdanén podle primémé ceny orné pidy v CR. Pfi vyméfe okolo 1000 m? se bude
jednat fddové o stokoruny. Pokud se vSak bude pozemek druhu ornd pida nachazet uvnitf
zastavéného uzemi, bude zdanén podle primérné ceny stavebnich pozemkil v dané tfid€ polohy.
Pii vyméie okolo 1000 m? se miize v zavislosti na poloze pozemku daf ¢init tisice az desetitisice

korun.

65 Vyhlaska ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuZzivani tzemi, ve znéni pozdéjsich predpist

%6 viz §3, odst. (4) vyhl. €. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi, ve znéni pozdéjsich predpisti
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Nachézi se pozemek uvnitt
zastavéného izemi obce?
NE ANO
O jaky je druh pozemku se V jaké ttid¢ polohy se
jedna? pozemek nachézi?

Jaké je normativni
jednotkova cena pozemku?

Jaka je vyméra pozemku?

Zaklad dan¢ = vymeéra x normativni jednotkovéa cena

Obr. 23: Algoritmus vypo¢tu zakladu dané z pozemki (zdroj: autor)

Pojem druh pozemku jako zakladni identifikdtor renty v pfipadé pozemkld mimo
urbanizované uzemi nevyzaduje zadny komentai. Tak jako dosud budou u neurbanizovanych
pozemku rozliSovany pozemky druhu orna pida, trvaly travni porost, chmelnice, vinice, ovocny
sad a zahrada, lesni pozemek, rybniky. Diiraz bude kladen na to, aby normativni jednotkové ceny
pfiblizné odrazely trzni ceny, kterych je v CR dosahovéano pii tplatnych pfevodech majetku.
Prakticky budou normativni jednotkové ceny urceny na zaklad¢ statistickych tdaji o obvyklych
cenach pozemk sjednanych v uplynulych letech v kupnich smlouvach. Vzhledem k velmi malym
rozdiliim mezi cenami nestavebnich pozemkl v riznych ¢astech zemé budou jednotkové ceny

stanoveny jednotn& pro celé izemi CR (névrh viz Tab. 9).

Druh orna trvaly | chmel. | vinice | ovocny | zahrada | lesni rybnik
pozemku puda travni sad poz.

porost
Jednotkova
cena 20 20 20 20 20 20 5 5
[K&/m?]

Tab. 9: Druhy a normativni jednotkové ceny zemédélskych pozemki (Zdroj: autor)
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Zcela novym pravnim institutem navrhované legislativni Upravy bude ##ida polohy coby
identifikator polohy u pozemk uvniti urbanizovaného tizemi. V souladu s odbornou literaturou®’
je navrzeno 8 tfid polohy (8 danovych tfid). Tiida polohy je vymezena krajnimi hodnotami SirSiho
cenového intervalu a uzSiho cenového intervalu a asymetrickym stfedem cenového intervalu.
Asymetricky stfed cenového intervalu dané tfidy polohy pfedstavuje normativni jednotkovou
cenou stavebnich pozemki zatazenych do této tfidy polohy. Za i¢elem zmirnéni danové zatéze je

stted cenového intervalu vychylen vzdy smérem doli (navrh viz Tab. 10).

Ttida 1 2 3 4 5 6 7 8
polohy
Sirsi cenovy 0 400 800 1600 3200 6400 12800 | 25600
interval - - - - - - - -
[K&/m?] 600 1600 3200 6400 12800 | 25600 | 51200 0
UZsi cenovy 0 601 1201 2401 4801 9601 19201 | 38401
interval - - - - - - - -
[K&/m?] 600 1200 2400 4800 9600 19200 | 38400 0
Jednotkova
cena 400 800 1600 3200 6400 12800 | 25600 | 51200
[K&/m?]

Tab. 10: T¥idy polohy a jednotkové ceny stavebnich pozemku (Zdroj: autor)

Zatazeni pozemku do urcité danové tfidy bude odviset v prvé fadé€ od obce, na jejimz tzemi
se pozemek nachazi. Na zakladg statistickych idajii o obvyklych cendch pozemkii®® bude v kazdé
obci zjiSténa primérnd cena stavebnich pozemkli (pozemkl uvnitt urbanizovaného Uzemi)
a urbanizované Uizemi obce bude na zéklad€ toho zatfazeno do odpovidajici tfidy polohy. Pokud
bude naptiklad v obci A zjisténa primérnd cena stavebnich parcel ve vysi 1.234 K&/m?, bude
urbanizované izemi obce zafazeno do tieti tfidy polohy (uzsi cenovy interval 1.201 — 2400 K&/m?)
s normativni jednotkovou cenou 1.600 K&/m?. Takto uréena tfida polohy bude ozna¢ovana jako
zakladni tfida polohy. Vzhledem k ustavnim souvislostem budou zakladni tfidy polohy
pfifazovany obcim piimo zadkonem, piesnéji v ptiloze zédkona.

Obce budou povolany v ramci procesu Uzemniho planovani zatfazovat vyjmenované nebo
jinak vymezené pozemky na plochach pro bydleni, plochdach rekreace, plochdach obcanského

vybaveni, plochdach smisenych obytnych, popripadé plochach s jinym obdobnym zpiisobem vyuZiti

vvvvv

67 WENGER, Heinz, WENGER, Marc, NAEGELI, Wolfgang. Der Liegenschaftenbewerter, Schulthess Verlag, 2009,
129 s. ISBN 978-3-7255-5657-1

8 “SU: Ceny sledovanych druhd nemovitosti
Dostupné z https://www.czso.cz/csu/czso/ceny-sledovanych-druhu-nemovitosti-uahytxd9pq
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tfidy polohy celym méstskym ¢astem ¢i mestskym obvodim. VSechny obce budou moci ptifazovat
odlisné tfidy polohy celym katastralnim uzemim. Nadto budou vSechny obce povolany zatazovat
(naptiklad ,, v§echny pozemky ve funkcnich celcich se stavbami priléhajicimi k Masarykové tride )
nebo podle parcelnich ¢isel (naptiklad ,.pozemky p. ¢. 100/1, p. ¢. 100/2, ..., p. ¢. 110/5°). Mozna
bude i kombinace vsech vyse popsanych zptsobil.

Lze piedpokladat, Ze obce by nebyly v rozdélovani pozemkt do odlisnych danovych tiid
prili§ aktivni. Proto je tfeba obcim povinnost vytvaret daiiové mapy zakonem ulozit, a to
v zé&vislosti na jejich velikosti a vyznamu. Naptiklad Praha a ostatni statutdrni mésta budou ze
zakona povinny rozdélit pozemky pro bydleni, administrativu, obchod a rekreaci do Ctyf riznych
ttid polohy, zatimco nejmensi obce vystaci pouze s jednou jedinou zakladni tfidou polohy. Pocet
obyvatel vSak neni dostatenym kritériem, proto bude povinnost k rozcleiovani uloZeno

jednotlivym obcim individualné v pfiloze zakona spolu se zakladni tfidou polohy (viz Tab. 11).

Jhit 1 2 3 4 5 6 7 8
polohy
Abertamy 800 o
Praha ° 12.800 . °
Zupanovice 400

Tab. 11: Vzor prilohy zakona (Zdroj: autor)

Odlisny reZim bude platit pro pozemky vymezené tzemnim planem jako plochy dopravni
infrastruktury, plochy technické infrastruktury, plochy vyroby a skladovani, plochy smisené
vyrobni, plochy tézby nerostii a plochy specifické, popripade plochy s jinym obdobnym zpiisobem
vyuziti. Ttida polohy pozemki na téchto plochach bude odviset od zakladni tfidy polohy v obci
s roz$ifenou piisobnosti, na jejimz spravnim uzemi se pozemek nachazi. Pfesnéji, tfida polohy se
bude u téchto pozemki na celém spravnim uzemi obce s rozsifenou piisobnosti rovnat zakladni
tfide€ polohy platné na vlastnim izemi obce s rozsifenou plisobnosti snizené o jeden stupeni. Jinymi
slovy, normativni jednotkova cena téchto pozemkl bude ve vSech obcich spadajicich pod danou
obec s rozsifenou plisobnosti shodna. Pokud byla naptiklad obci B pfifazena jako zdkladni prvni
ttida polohy a obci C byla pfifazena jako zakladni druha tfida polohy, pfi¢emzZ obé obce se

nachazeji na spravnim tzemi obce A s rozsifenou pusobnosti, které byla ptitfazena jako zékladni
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treti tfida polohy, potom na uzemi vSech tti obci bez rozdilu bude platit pro pozemky na plochach
vyroby a skladovéni jednotkovéa normativni cena 800,-K¢&/m? platna pro druhou t¥idy polohy.
Vypocet dan€ z pozemku bude ze strany poplatniki snadno kontrolovatelny. Druh uzemi
podle uzemniho planu, druh pozemku, resp. tiida polohy, a vyméra pozemku budou evidované
v KN. Normativni jednotkové ceny budou s ohledem na ustavni souvislosti stanoveny pfimo
v zakong. Danové slevy budou vyplyvat ze zdkona (slevy v ndbé¢hovém obdobi, slevy za trvale
hlasené osoby), poptipadé z obecné zavazné vyhlasky obci (slevy pro jednotky a bytové domy
v izemi dotCeném rozsifenim nebo prestavbou zastavéného tizemi, slevy pro jednotky a bytové

domy postizené zivelni pohromou, specifické slevy za trvale hlasené osoby).

4.1.5. Sazba dané z pozemkii

Sazba dané bude stanovena jako pomérnd danova sazba vztazena k hodnotovému
danovému zakladu. Stejné jako v pripadé danového zakladu bude i v pripadé danové sazby

rozhodujici, zdali se jedna o pozemek vné nebo uvnitt zastavéného tizemi.

Darova sazba u pozemki vné zastavéného uzemi bude Cinit
e 0,75 % u pozemkl druhu ornd ptida, vinice, chmelnice, zahrada, ovocny sad,
e 0,25 % u pozemk druhu trvaly travni porost, lesni pozemek (hospodatské lesy),

vodni plocha (rybniky s intenzivnim a primyslovym chovem ryb),

Danova sazba u pozemkil uvniti zastavéného uzemi bude Cinit

e 3,50 % u pozemki v prvni tfidé polohy,

e 2,65 % u pozemkl ve druhé tfid€ polohy,

e 2,00 % u pozemki ve tfeti tfidé polohy,

e 1,50 % u pozemkt ve Ctvrté tfide€ polohy,

e 1,15 % upozemkt v paté tfid€ polohy,

e 0,85 % u pozemkt v Sesté tfid¢ polohy,

e 0,65 % u pozemkil v sedmé tfid¢ polohy,

e 0,50 % u pozemkii v osmé tfidé polohy.

Rozdilné sazby jsou odrazem zékladnich pozadavkl kladenych na konstrukei a plisobeni
dané. Konkrétn¢ se jedna o poZadavek pozitivniho vlivu dané na chovani danovych subjekti
a pozadavek danové spravedlnosti. Niz8i sazby pro trvalé travni porosty, lesni porosty a vodni
plochy podporuji Setrny zpiisob vyuzivani pudy. Degresivni sazby u stavebnich parcel koriguji

nepiiméfené progresivni dafiové zaklady v jednotlivych t¥idach polohy.
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4.2.Dan z byti a nebytovych prostori

Dan z bytli a nebytovych prostorti bude koncipovana tak, aby ji bylo mozné vyméfit
spravcem dan€ az na vyjimky bez souc¢innosti poplatnika, a sou¢asné bez nutnosti mistniho Setfeni
¢1 zpracovani znaleckych posudkt. Podkladem pro vyméieni dané¢ budou zékladni informace
evidované v katastru nemovitosti pro bytovy diim (obec, katastralni tizemi, vlastnik, typ stavby,
zpusob vyuziti stavby, ¢islo a vyméra podlahové plochy bytd, ¢islo a vyméra podlahové plochy
a zpusob vyuziti nebytovych prostorii, tfida polohy, pozemky ve funkénim celku s bytovym
domem), respektive pro jednotku (obec, katastralni izemi, vlastnik, typ jednotky, ¢islo jednotky,
vyméra podlahové plochy jednotky, zptisob vyuziti jednotky, tfida polohy, pozemky ve funkénim

celku s jednotkou).

4.2.1. Predmét dané z byt a nebytovych prostori

Piedmétem dané budou (i) byty a nebytové prostory na tizemi Ceské republiky evidované
v katastru nemovitosti jako jednotky vymezené podle zdkona o vlastnictvi bytii®®, resp. jednotky
vymezené podle ob&anského zédkoniku’’, (i) byty a nebytové prostory na uzemi Ceské republiky
ve stavbach evidovanych v katastru nemovitosti jako bytovy dim’!, ve kterém nejsou vymezené
jednotky. Na byt ¢i nebytovy prostor v bytovém domé bez vymezenych jednotek se pro ucely dané
z nemovitych véci hledi jako na samostatnou nemovitou véc, jejimz vlastnikem je ten, kdo vlastni

bytovy dim.

4.2.2. Poplatnici dané z byti a nebytovych prostora

Poplatnikem dané z byt a nebytovych prostorti bude vlastnik jednotky, respektive vlastnik
bytového domu, zapsany v katastru nemovitosti k prvnimu dni daného zdaniovaciho obdobi. Jde-
li 0 jednotku nebo bytovy diim ve vlastnictvi Ceské republiky, bude poplatnikem dané organizaéni
slozka statu, statni piispévkova organizace, statni podnik nebo jina statni organizace ptislusna
hospodaftit s majetkem statu nebo piislusnad pravnicka osoba, kterd uziva jednotku nebo bytovy

dim na zdkladé¢ vypujcky podle zvlastniho zdkona. Jde-li o jednotku nebo bytovy dim ve

69 podle §2 pism. h) zdkona €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl, ve znéni pozdéjsich piedpisu, je jednotkou byt nebo
nebytovy prostor nebo rozestavény byt nebo rozestavény nebytovy prostor jako vymezend ¢ast domu, ktery je
ve spoluvlastnictvi podle tohoto zdkona

70 podle § 1158 a nasl. zakona ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisi, jednotka zahrnuje byt
(nebo nebytovy prostor) jako prostorové oddélenou ¢ast domu (alesponl se dvéma byty) a podil na spole¢nych
Castech (vzdy pozemek a stavebni ¢asti podstatné pro zachovani domu)

& podle §2 pism. a) bod 1 vyhl. ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani izemi, ve znéni pozd¢jsich
predpist, je bytovy dim stavba pro bydleni, ve které vice nez polovina podlahové plochy odpovida pozadavkiim
na trvalé bydleni a je k tomuto celu uréena
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svétenském fondu, v podilovém fondu nebo ve fondu obhospodafovaném penzijni spolecnosti,
bude poplatnikem dané ptislusny fond. V ojedinélych zédkonem stanovenych piipadech bude
poplatnikem dan¢ najemce nebo pachtyf (napifiklad u prondjmu ¢i pachtu od Statniho

pozemkového ufadu &i od Spravy statnich hmotnych rezerv)’.

4.2.3. Osvobozeni od dané z byt a nebytovych prostori

Navrh zakona neptipousti zddné osvobozeni zaloZend na osobé poplatnika ani osvobozeni
na vécném zdkladé. Cilem je motivovat vlastniky jednotek a bytovych domt véetné statu, kraja

a obci k co nejhospodarnéjsimu vyuzivani bytového fondu.

4.2.4. Zaklad dané z byti a nebytovych prostoru

Zaklad dané€ z bytd a nebytovych prostort bude vychézet z ptiblizné trzni ceny byt v dané
lokalite, pfesnéji z ptiblizné trzni ceny byt zatazenych do stejné tiidy polohy. Zakladem dané
bude cena bytu nebo nebytového prostoru zjisténa vynasobenim vymeéry podlahové plochy bytu
nebo nebytového prostoru normativni jednotkovou cenou bytil v dané tiid€ polohy.

Ttida polohy je vymezena krajnimi hodnotami uz$iho a rozsifeného cenového intervalu
a asymetrickym stfedem cenového intervalu. Asymetricky stfed cenového intervalu dané tridy
polohy ptedstavuje normativni jednotkovou cenou bytl zatazenych do této tfidy polohy. Cenové
intervaly se Castecné piekryvaji za Gi€elem snazsiho roz€leniovani uzemi obce do jednotlivych tiid
polohy. Stied cenového intervalu je za ucelem zmirnéni danové zatéze vychylen vzdy smérem

dolt (ndvrh viz Tab. 12).

Ttida
1 2 3 4 5 6 7 8
polohy
Sirsi cenovy 0 12000 18000 27000 40000 60000 90000 | 135000
interval - - - - - - - -
[K&/m?] 18000 | 27000 40000 60000 90000 | 135000 | 200000 o0
UzZs§i cenovy 0 15001 22501 33501 50001 75001 112501 | 167501
interval - - - - - - - -
[K&/m?] 15000 | 22500 33500 50000 75000 | 112500 | 167500 o0
Jednotkova
cena 12000 | 18000 27000 40000 60000 90000 | 135000 | 200000
[K&/m?]

Tab. 12: T¥idy polohy a jednotkové ceny byt a nebytovych prostori (Zdroj: autor)

2 Pro zjednoduseni bude v dal$im textu jako poplatnik dané uvazovan pouze vlastnik jednotky nebo bytového domu.
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Zatazeni bytu ¢i nebytového prostoru do urcité tfidy polohy bude odviset v prvé fad¢ od
obce, na jejimz tizemi se jednotka nebo bytovy dim nachazi. Na zaklad¢ statistickych udaji
o obvyklych cenich bytti”® bude v kazdé obci zjisténa priimérna cena byti. Na zakladé toho bude
obec zatazena do odpovidajici tfidy polohy. Pokud bude naptiklad v obci A zjiSténa primérna
jednotkova cena bytli ve vysi 56.789 K&/m?, bude urbanizované tizemi obce zatazeno do paté tiidy
polohy (cenovy interval 50.001 — 75.000 K&/m?) s jednotkovou cenou 60.000 K&/m?. Takto uréena
tfida polohy bude oznaCovana jako zakladni tfida polohy. Vzhledem k ustavnim souvislostem
budou zakladni tfidy polohy pfifazovany obcim piimo zdkonem, ptesnéji v piiloze zédkona.

Obce budou povolany v ramci procesu tzemniho pldnovani zarazovat obecné zavaznou
vyhlaskou jimi uréend tizemi s bytovymi domy do jiné tfidy polohy. Statutarni mésta budou moci
ptifazovat odlisné tfidy polohy celym méstskym castem ¢i méstskym obvodim. VSechny obce
budou moci pfifazovat odlisné tfidy polohy celym katastralnim tizemim. Nadto budou vSechny
bud’ podle nazvu ulice ¢i namésti (naptiklad ,, vSechny bytové domy na Masarykové tride ‘) nebo
podle popisnych ¢isel (naptiklad ,.bytové domy ¢. p. 1937, ¢. p. 1938, ..., ¢. p. 2000). MoZzné bude
také kombinace vsech vyse popsanych zplisobt.

Lze ptedpokladat, Ze obce by nebyly v rozdélovani bytovych domit a jednotek do odlisnych
ttid ptili§ aktivni. Proto je tfeba obcim tuto povinnost ulozit, a to v rozsahu umérnému jejich
velikosti a vyznamu. Napftiklad Praha a ostatni statutarni mésta budou ze zakona povinny pfitadit
pozemklm na své Gzemi Ctyfi rizné tfidy polohy, zatimco nejmensi obce vystaci pouze s jednou
jedinou zékladni tfidou polohy. Pocet obyvatel vSak neni dostateCnym kritériem, proto bude
povinnost k roz¢leniovani jejich tizemi uloZeno jednotlivym obcim individualné v piiloze zakona

spolu se zakladni tfidou polohy (viz Tab. 13).

Trida 1 2 3 4 5 6 7 8
polohy
Abertamy 800 .
Praha ° 12.800 . °
Zupanovice 400

Tab. 13: Vzor prilohy zikona (Zdroj: autor)

3 ESU: Ceny sledovanych druhd nemovitosti
Dostupné z https://www.czso.cz/csu/czso/ceny-sledovanych-druhu-nemovitosti-uahytxd9pq
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Vypocet dané¢ zbytd a nebytovych prostori bude ze strany poplatnikii snadno
kontrolovatelny. Ttida polohy a vyméra podlahové plochy bytti a nebytovych prostori budou
evidovany v KN. Normativni jednotkové ceny budou s ohledem na ustavni souvislosti stanoveny
piimo v zakon¢. Danové slevy budou vyplyvat ze zédkona (slevy v nabéhovém obdobi, slevy za
trvale hlaSené osoby), poptipadé z obecné zavazné vyhlasky obci (slevy pro jednotky a bytové
domy v Gzemi dotéeném rozSifenim nebo piestavbou zastavéného uzemi, slevy pro jednotky

a bytové domy postizené Zivelni pohromou, specifické slevy za trvale hlasené osoby).

4.2.5. Sazba dané z byti a nebytovych prostori

Sazba dan¢ bude stanovena jako pomérna danova sazba vztazena k hodnotovému
dafiovému zékladu. Sazba bude v zavislosti na jednotlivych zptisobech vyuziti podlahové plochy
bytovych a nebytovych prostorti ¢init

J 0,75 % v pripad¢ bytu a ateliéru,

. 0,50 % v ptipad¢ dilny nebo provozovny,

o 0,25 % v ptipad¢ garaZe a jiného nebytového prostoru.

4.3. Spolec¢na ustanoveni

4.3.1. Mistni koeficient

Nova legislativni iprava DNV pievezme stavajici institut mistniho koeficientu. Ze zékona
bude mistni koeficient nastaven na hodnotu 1. Obec bude moci jeho vysi zménit obecné zavaznou
vyhlaskou v rozmezi 0,9 az 1,4. Na rozdil od stavajici pravni Gpravy bude tedy obec moci mistni
koeficient nejen zvysit, ale také sniZit. Kromé toho bude obec moci stanovit mistni koeficient riizné
pro riizné nemovité véci v obci, takto zvlaSt pro pozemky a zvlast pro byty a nebytové prostory.
Zvyseni 1 sniZeni inkasa jako disledek upravy mistniho koeficientu ptijde zcela na ucet obce. Pro
ilustraci uvazujme obec, ve které by inkaso na dani z nemovitych véci pii zékladni hodnoté
mistniho koeficientu ¢inilo 100 mil. K¢&. Dale uvazujme, ze zakon o rozpoctovém urceni dani
pfisuzuje mistnim rozpoc¢tim podil na DNV ve vysi 10 % a statnimu rozpoctu podil na DNV ve
vysi 90 %. Inkaso ¢ini 100 mil. K¢, podle rozpoctového urceni ma jit 90 mil. K¢ do statniho
rozpoctu a 10 mil. K¢ do rozpoctu obce. Pokud by obec zvysila mistni koeficient pro vSechny
nemovité véci v obci na hodnotu 1,1 a ro¢ni inkaso dané z nemovitych véci na izemi obce by
¢inilo 110 mil. K¢, potom 10 mil. K¢ vybranych navic by bylo v pIlné vysi pfijmem rozpoctu obce,
takZe obci by pfipadlo celkem 20 mil. K¢. Naopak, pokud by obec mistni koeficient sniZila na
hodnotu 0,95 a inkaso dan€ z nemovitych véci na izemi obce by se snizilo ze 100 mil. K¢ na 95

mil. K¢, potom by se rozpoc¢tovy podil obce na dani z DNV snizil z 10 mil. K¢ na 5 mil. K¢&.
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4.3.2. Slevy na dani

Zavedeni vysoké majetkové dané se muze dostat do rozporu s principem platebni
schopnosti daitovych poplatnikli. Na nasem tizemi to plati dvojnasob. V prabéhu 20. stoleti se pies
Ceskou republiku piehnaly dva totalitni reZimy, doslo zde k dlouhodobému naruseni a posléze
pfetrzeni ptfirozeného trzniho vyvoje. Majetkové kiivdy byly po névratu k trznimu hospodatstvi
zmirnény restituCnimi zakony. Majitelem lukrativnich nemovitosti se v restitucich mohli stat
potomci ptivodniho vlastnika, ktefi vSak dnes vitbec nemusi dosahovat jeho tehdejSich piijmi.
K obdobnym staviim dochézi u nds i v jinych zemich pfi nabyti vét§siho nemovitého majetku
v ramci dédictvi. Z tohoto diivodu hodnota nemovitého majetku ¢asto neodpovida piijmové
strance jejich vlastnikli. Pfirozeny nesoulad mezi vlastnictvim a piijmy nastava také pti odchodu
ekonomicky aktivnich osob do starobniho ¢i invalidniho diichodu. Jindy se takovy nesoulad mtze
vytvoftit pfi rozpinani urbanizované¢ho uzemi nebo pii asanaci urbanizovaného tizemi, kdy cena
dosud malo hodnotnych pozemk i staveb muie skokoveé vzrist naprosto bez pri¢inéni a investic
jejich vlastnika (naptiklad v disledku vetfejnych vydaji do technické a dopravni infrastruktury
nebo v disledku soukromych investic developeri do rozvoje sousednich nemovitosti). Ztrata
platebni schopnosti miize souviset rovnéz s zivelni pohromou nebo ztratou zaméstnani. Platebni
neschopnost postihuje také mén¢ tspéSné podnikatele, at’ jiz pravnické osoby nebo podnikajici
fyzické osoby. Navrh nové legislativni Upravy DNV nékteré vySe popsané situace reflektuje
a vlastniky pozemkd, bytovych doml a jednotek v takovém piipadé od pro né neunosného
danového bfemene do zna¢né miry chrani syst¢émem dafovych slev. Navrh pfinasi slevy né€kolika
druht.

Predev§im, vSichni vlastnici zdafiovanych pozemkii a bytl a nebytovych prostor bez
rozdilu budou chranéni proti Sokovému vzriistu dané po dobu 8 let od nabyti G€¢innosti zakona,
pricemz ochrana v pribéhu tohoto obdobi bude postupné sldbnout. Konkrétn€, v prvnim roce
ucinnosti nového zakona o DNV se vSem vlastnikiim poskytuje sleva ve vysi 80 %, ve druhém
roce sleva ve vysi 70 %, a tak dale, aZ v osmém roce ucinnosti zadkona €ini sleva jiz jen 10 %. To
znamena, ze teprve devaty rok po nabyti uc¢innosti zdkona uhradi poplatnik dan v plné vysi.

Obdobny systém ochrany nova uprava zavadi pro piipady rozSifeni &i pfestavby
urbanizovaného tizemi. Tento druh slev se z podstaty véci tyka jen vlastniki pozemk, jednotek
a bytovych domt v izemi dot¢eném zménou. Slevy nejsou urCeny vlastnikim pozemkil ve
funkénim celku se stavbami, které byly uvedeny do uzivani béhem ochranného obdobi. Obdobné
se slevy nevztahuji na vlastniky nové zkolaudovanych jednotek a bytovych domi. Ochranna lhita
v tomto piipadé beézi od zdanovaciho obdobi nasledujiciho po kalendainim roce, ve kterém doslo

ke zmén¢ hranic zastavéného uzemi obce nebo ke schvaleni piestavby ¢Casti zastavéného uzemi.
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Ze zékona je ochrannd lhiita nastavena stejné jako v pfedchozim piipadé na 8 let a intenzita
ochrany na 80 %. Obec miize v rdmci své samostatné plsobnosti délku a intenzitu ochrany
pfizplsobit mistnim podminkdm v rozmezi intervalu 0 az 8 let, respektive 0 az 80 %. Obec
naptiklad mize po rozsifeni hranic zastavéného tizemi stanovit dotCenym vlastniktim ochrannou
lhiitu na dobu 4 let, s tim, ze v prvnim roce se poskytuje sleva ve vysi 80 %, ve druhém roce sleva
ve vysi 60 %, ve tieti sleva 40 % a ve ctvrtém roce po rozsifeni zastavéného uzemi bude sleva Cinit
20 %. Potom teprve nésledny paty rok po rozsifeni uhradi dotéeny poplatnik dail v pIné vysi. Obec
muze zvolit 1 jiné alternativy, napiiklad ponechat Ctyfletou délku ochranné lhuty, ale intenzitu
slevy omezit na 50 %, tzn. v prvnim roce poskytnout slevu 50 %, ve druhém slevu 37,5 %, ve
tretim 25 % a ve ¢tvrtém roce slevu ve vysi 12,5 %.

Obce budou moci vramci samostatné plisobnosti poskytovat slevy také vlastnikim
pozemki, jednotek a bytovych domil v izemich postizenych zivelni pohromou. Vymezeni tzemi,
intenzitu ochrany a délku ochranné lhiity stanovi obec vyhlaskou. Slevy nesmi ptekrocit hranici
80 %, ochranna lhiita nesmi byt delsi nez 8 let.

Vyse uvedené slevy nelze kombinovat, pfi €asovém soubéhu téchto tii typt slev plati sleva
pro poplatnika nejvyhodné;jsi.

Posledni, ale neméné¢ dulezité slevy chrani trvalé bydleni v bytech, rodinnych domech,
zemedélskych usedlostech, chatdch a chalupach. Takto jsou slevy navdzany na institut trvalého
pobytu”. Slevy jsou uréeny jen vlastnikéim bytovych domii (stavba se zplisobem vyuziti jako
bytovy dim), vlastnikim bytovych jednotek (jednotky se zplisobem vyuZziti jako byt), a také
pozemki ve funkénim celku s vyjmenovanymi stavbami (stavby se zpisobem vyuziti jako rodinny
dim, zeméd¢lska usedlost nebo stavba pro rodinnou rekreaci). Sleva je témto vlastnikiim
poskytnuta za podminky, Ze tyto jednotky a stavby trvale sami uzivaji nebo je pronajimaji, tzn. Ze
bud’ sami tito vlastnici nebo jejich najemci jsou zde hlaseni k trvalému pobytu. Chranéni nejsou
vlastnici, kteti byt, objekt rodinného domu, zemédélskou usedlost, chalupu ¢i chatu sami uzivaji
jen k prechodnému ¢i ptilezitostnému pobytu nebo je pronajimaji druhym osobam k rekreacnimu
¢1 turistickému ucelu. Konstrukce slevy vychazi z potifeby zachovat vyhody vlastnického bydleni

a nezhorsit podminky nijemniho bydleni, z nutnosti poskytnout ochranu osobdm zdravotné

4 Viz odst. (1) § 10 zékona ¢. 133/2000 Sb., o evidenci obyvatel, vez znéni pozdé€jSich predpist: ,, Mistem trvalého
pobytu se rozumi adresa pobytu obcéana v Ceské republice, kterd je vedena v zdkladnim registru obyvatel ve
forme referencni vazby (kodu adresniho mista) na referencni udaj o adrese v zdkladnim registru tizemni
identifikace, adres a nemovitosti, kterou si obcan zvoli zpravidla v misté, kde ma rodinu, rodice, byt nebo
zaméstnani. Obcan miize mit jen jedno misto trvalého pobytu, a to v objektu, ktery je podle zviastniho pravniho
predpisu oznacen Cislem popisnym nebo evidencnim, popripadé orientacnim Cislem a ktery je urcen pro bydleni,
ubytovani nebo individualni rekreaci. V pripadech stanovenych zakonem miize byt mistem trvalého pobytu sidlo
ohlasovny nebo sidlo zvlastni matriky, které je v informacnim systému oznaceno jako adresa uradu.
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postizenym a osobdm v dichodovém véku a ze snahy podpofit rodinnou politiku statu. Slevy se
budou poskytovat ve formé daniového ekvivalentu procentudlné uréené vymeéry normativniho bytu,
(ptesn€ji normativni vyméry bytu), respektive normativniho pozemku (pfesnéji normativni
vyméry pozemku ve funk¢nim celku s vyjmenovanymi stavbami). Normativni podlahové plocha
bytu se stanovuje ve vysi 80 m%, normativni vyméra pozemki se stanovuje ve vysi 3200 m? pro
pozemky ve funkénim celku se zemé&délskou usedlosti, respektive ve vysi 1600 m? pro pozemky
ve funkénim celku s chalupou, respektive ve vysi 800 m? pro pozemky ve funkénim celku
s rodinnym domem nebo rekreaénim domkem, respektive ve vysi 400 m?> pro pozemky ve
funkénim celku s chatou. Pokud jde o procentudlni vysi slevy, navrhuje se zakladni sleva ve vysi
30 %, pokud je v byté hlaSena k trvalému pobytu alespon jedna dospéla osoba (podpora trvalého
vlastnického a najemniho bydleni), penzijni sleva ve vysi 50 %, pokud je tato osoba pobiratelem
starobniho nebo invalidniho dichodu (ochrana ekonomicky mén¢ aktivnich ob¢antl), rodinnd sleva
ve vysi 60 %, pokud je spolu s dospélou osobou v byté hlaseno k trvalému pobytu alespon jedno
nezaopatiené dité (podpora rodi¢ovstvi) a zvysena rodinna sleva ve vysi 80 %, pokud jsou v byté
spolu s dospélou osobou hlaseny k trvalému pobytu alesponi dvé nezaopatiené déti (zvySena
podpora rodi¢ovstvi).

Procentualni sleva se nevztahuje na nadmérné metry bytl, respektive pozemkl ve
funk¢énim celku se stavbou, pokud jejich skute¢nd vymeéra presahuje normativni vymeéru. Naopak,
pokud skute¢na vymera bytl, respektive pozemkt, nedosahuje normativni vymeéry, nesmi sleva
presahnout troven 80 %. Naptiklad tficlennd rodina obyvajici rodinny diim ma narok na slevu
60 % z vyméry 800 m?, tedy na plosny ekvivalent odpovidajici vyméfe maximalné 480 m?. Pokud
pozemky ve funkénim celku dosahuji v souétu vyméry pravé 800 m?, bude dati po slevé odpovidat
dani z pozemku o vyméte 800 m*> — 480 m? = 320 m?. Pokud v3ak vyméra pozemki ve funk&nim
celku s rodinnym domem ¢&ini napiiklad 1000 m?, bude t¥i¢lenna rodina hradit po slevé dai
odpovidajici dani z pozemku o vyméte 320 m? + 1000 m? — 800 m? = 520 m?. Naopak, pokud Zije
tticlennd rodina ve skromnéjSich pomérech, napiiklad pokud pozemky ve funkénim celku
s rodinnym domem dosahuji jen vyméry 600m?, bude mit narok na slevu ve vysi nikoliv 60 %
z 800m?, ale jen 60 % z 600m?, tedy na plosny ekvivalent odpovidajici vyméfe 360 m?; daii po
slevé bude odpovidat v tomto p¥ipadé pozemku o vyméie 600 m? — 360 m? = 240 m>.

Obce budou moci s odivodnénim k mistnim podminkam modifikovat normativni vymeéry
a predpoklady pro poskytovani slev spojenych s trvalym bydlenim v bytech, rodinnych domech,
zemé&délskych usedlostech a rekreacnich objektech obecné zavaznou vyhlaSkou. Intenzita ochrany
nesmi prekrocit tiroven 80 %. Zvysend intenzita ochrany rezultujici v nizsi vyber dané ptijde na

vrub podilu obce na danovém inkasu a naopak.
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Slevy spojené s institutem trvalého pobytu nejsou omezeny Casovou lhitou a lze je
kombinovat s ostatnimi druhy slev.
Z divodl zachovani konformity navrzené legislativni Gpravy s pravem Evropské unie
a s mezinarodnimi zavazky CR budou slevy poskytovany nejen statnim ob&anim CR pfi splnéni
podminky piihlaeni k trvalému pobytu, ale také viem cizinclim vedenym v registru obyvatel”
- cizinci, ktefi pobyvaji na izemi Ceské republiky v ramci trvalého pobytu anebo na zakladé
dlouhodobého viza nebo povoleni k dlouhodobému pobytu,
- obcané¢ jinych clenskych stati Evropské unie, obcané statl, které jsou vazany mezinarodni

smlouvou sjednanou s Evropskym spoledenstvim’®

, a obCané statl, které jsou vazany
smlouvou o Evropském hospodatském prostoru’’, a jejich rodinni piislusnici, kteti pobyvaji
na tzemi Ceské republiky v rdmci trvalého pobytu nebo kterym byl vydan doklad
o pfechodném pobytu na uzemi Ceské republiky del§im nez 3 mésice,

- cizinci, kterym byla na izemi Ceské republiky udélena mezinarodni ochrana formou azylu
nebo doplitkové ochrany’s,

- jiné fyzické osoby, u nichz jiny prévni piedpis vyzaduje agendovy identifikator fyzické

osoby a stanovi, Ze tyto fyzické osoby budou vedeny v registru obyvatel.

4.3.3. Indexace

Normativni jednotkové ceny zemédélské pldy, respektive normativni jednotkové ceny
lesnich pozemkli a vodnich ploch, respektive krajni meze rozsitenych a ziZenych cenovych
intervall a normativni jednotkové ceny pro jednotlivé tiidy polohy stavebnich pozemkd,
respektive krajni meze rozsifenych a ziizenych cenovych intervald a normativni jednotkové ceny
pro jednotlivé tfidy polohy bytl a nebytovych prostor budou pravideln€ na ro¢ni bazi navySovany,
a to s ucinnosti od 1.1. bézného kalendarniho roku, indexem v konstantni vysi 1,04 (tzn. navyseni
hodnot o0 4 % oproti hodnotam roku predchoziho). Lze piredpokladat, ze indexace v této vysi bude
pfiblizné kopirovat vyvoj na realitnim trhu. Ministerstvo financi bude vyvoj v jednotlivych
segmentech trhu monitorovat a v ptipad¢ potieby navrhne upravu jednotkovych cen a krajnich
mezi cenovych intervalll pro jednotlivé tfidy polohy formou novelizace zdkona. Zakon bude
novelizovan také tehdy, pokud primérna cena pozemkii nebo primérna cena bytii vyboci po tfi po

v

sobé& nasledujici kalendaini roky z rozsifenych mezi obci pfidélené zékladni tfidy polohy.

5 Viz § 17 zakona ¢. 111/2009 Sb., o zakladnich registrech, ve znéni pozdé&jsich predpist

76 Na?fiklad Dohoda o volném pohybu osob mezi Evropskym spolecenstvim a jeho ¢lenskymi staty na jedné strané a
Svycarskou konfederaci na druhé strané.

77 Ptilohy V a VIII Dohody o Evropském hospodatském prostoru.

78 Zakon &. 325/1999 Sb., o0 azylu, ve znéni pozd¢&jsich predpisti.
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4.4.Sprava dané

4.4.1. Zdanovaci obdobi

Inkaso DNV rozpoctové uréené do statniho rozpoctu bude dosahovat irovné okolo 3,5 %
HDP, coz pfi slozené danové kvoté okolo 35 % predstavuje podil na piijmech vefejnych rozpocta
okolo 10 %. Vzhledem k tak velkému fiskdlnimu vyznamu DNV pro vetejné rozpocty se jako
zdanovaci obdobi nove navrhuje nikoliv kalendaini rok ale kalendaini mésic. Rozhodnym dnem

pro stanoveni dan¢ z nemovitych véci bude 1. den zdanovaciho obdobi.

4.4.2. Danovy vymér

Poplatnik nebude povinen podavat danové pfiznani. Vypocet daiiové povinnosti, ktera
bude souctem dané z jednotlivych pozemkii a dan¢ z jednotlivych byt a nebytovych prostort,
bude provadén automaticky k 1. dni zdanovaciho obdobi na zaklad¢ dat dostupnych v katastru
nemovitosti (vyméra pozemku, druh uzemi podle UPO, druh pozemku nebo t¥ida polohy pozemku,
vymeéra podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru, zptisob vyuziti nebytového prostoru,
ttida polohy bytu nebo nebytového prostoru), z registru obyvatel (osoby hlasené k trvalému pobytu
v rodinném domé¢, zeméd¢€lské usedlosti, chalupé, chaté ¢i bytu), ze zdkona (jednotkové ceny ptdy,
stavebnich pozemkt, byti a nebytovych prostort, slevy v nabéhovém obdobi) a z obecné
zévaznych vyhlasek obci (slevy po rozSifeni uzemi, slevy na ploSe ptestavby, slevy spojené
s zivelni pohromou, specifické slevy spojené s trvalym pobytem). Danovy vymér bude
poplatnikiim zasldn v prvni dekad& prvniho mésice po nabyti G¢innosti zdkona a poté pouze
v piipadé¢ zmény dafiové povinnosti. Vzhledem k tomu, Ze bude vzdy s Gc¢innosti od 1. ledna
bézn¢ho kalendarniho roku provedena indexace normativnich jednotkovych ceny pudy,
stavebnich pozemkl a byt a nebytovych prostorti, bude dafiovy vymér rozesilan vlastnikiim

nejméné jedenkrat za rok, takto v prvni lednové dekadé.

4.4.3. Danova povinnost spoluvlastnikii nemovité véci
Spoluvlastnici budou hradit dan kazdy za sebe ve vysi svého podilu na celkové dani

odpovidajici jejich podilu na nemovité véci, dle evidence v KN.

4.4.4. Splatnost dané

Dan z nemovitych véci bude splatna do konce daného zdaniovaciho obdobi.
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4.5. Zmény souvisejicich predpisi

4.5.1. Zakon o rozpoctovém urceni dani

Vzhledem k velkému fiskadlnimu vyznamu navrhované koncepce DNV bude nezbytné
promitnout vynos dan¢ do novely zdkona o rozpo¢tovém urceni dani. Z hlediska mistnich rozpocti
by se mélo jednat o rozpoctove neutrdlni feseni.

Nabizeji se dva z krajni pfistupy. Prvni moznosti je snizit podily obci na DNV a ponechat
jim stavajici podily na celostatnim vynosu DPH a na celostatnim vynosu jednotlivych druhtt DPFO
a DPPO. Druhou moznosti je obcim ponechat 100 % podil na DNV a ptizpusobit jejich podily na
dani z pfidané hodnoty a na danich z pfijma. V prvnim piipadé se do obce vrati jen piiblizné
takova ¢ast inkasa z DNV, jakou ¢ini pfijem obce ze stavajici vyluéné DNV. Budou vytvotfeny
nové koeficienty vyjadiujici podily obci na DNV, zatimco ostatni koeficienty v zakoné
o rozpoctovém urceni dani se nezméni. Ve druhém ptipadé budou koeficienty vyjadiujici podily
na DPH a DPPO pro jednotlivé obce uréovany nejen v zavislosti na poctu obyvatel, poctu déti
a zakt, podle vymeéry katastralniho izemi obce a podle tzv. poméru ndsobku postupnych prechoda,
na uzemi obce. Jinak feceno, ¢im vyssi bude vynos na DNV v dané obci, tim vic se obci zkrati
podily na celostatnim vynosu z ostatnich dani.

Ob¢ varianty maji sva pro a proti. Model pfesmérovani vétSiny inkasa DNV do statniho
rozpoctu oslabi stavajici vyznam dané jako mistni dané. Model ponechéni veskerého inkasa DNV
v obcich oslabi Zadouci stabilizaéni vliv dan€ na statni rozpocet v obdobi hospodarského ttlumu.
Vécny navrh zékona se ptiklani spiSe k prvni varianté. Vhodné bude zvolit rozpoctové urceni
napiiklad v poméru 90:10, tj. 90 % DNV vybrané na tzemi obce pfisoudit statnimu rozpoctu

a 10 % DNV vybrané na uzemi obce ponechat mistnimu rozpoctu.

4.5.2. Zakon o pojistném na socialni zabezpeceni

Z dtvodu zachovani stavajici urovné slozené daiiové kvoty a za G€elem sniZzeni hodnoty
daiového klinu budou ruku v ruce se zvySenim DNV sniZeny odvody na socidlni zabezpeceni.
Zdanéni majetku sestavajici ze soucasné DNV a DNNV vzroste pfijetim nové koncepce DNV
a zruSenim DNNV z 0,5 % HDP na 3,5 % HDP, tedy zhruba o 150 mld. K¢. O tuto sumu je tieba
snizit inkaso z pojistného na diichodové pojisténi. Na tomto pojistném se v soucasnosti vybere asi
450 mld K¢. Z toho vyplyva, ze pojistné je tfeba snizit asi o jednu tfetinu. Sazby pojistného
v § 7 zakona ¢. 589/1992 Sb., o pojistném na socialni zabezpec€eni a piispévku na statni politiku
zaméstnanosti, ve znéni pozdéjSich predpist, je tedy tieba snizit z 28 % na zhruba 18,5 %, tedy

celkem o0 9,5 procentnich bodii, z toho
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e uzaméstnavatele z 21,5 % na 18,5 % z vymérovaciho zakladu,
e uzaméstnance z 6,5 % na 0,0 % z vymeétovaciho zékladu,
e u osoby samostatné vydélecné ¢inné z 28,0 % na 18.5 % z vymétovaciho zékladu,

¢ u osoby dobrovoln¢ ucastné na dich. poj. 28 % na 18.5 % z vymétovaciho zakladu.

4.5.3. Zakon o zakladnich registrech a zakona o evidenci obyvatel

Pro ucely vyméteni DNV za jednotky nebo byty v bytovém domé bude tieba doplnit
prislusnd ustanoveni v zakoné¢ ¢.133/2000 Sb., o evidenci obyvatel, a v zakon¢ ¢. 111/2009 Sb.,
o zékladnich registrech, kterd umoZzni zpiesnit adresu mista pobytu u ob¢ant a cizinct zijicich
v bytovych domech. Adresa bude sestdvat z adresniho mista (obec, ulice, Cislo popisné/¢islo

orienta¢ni bytového domu) a z podadresniho mista (¢islo jednotky nebo ¢islo bytu).

4.5.4. Katastralni zadkon a provadéci vyhlaska

V katastru nemovitosti bude tfeba evidovat pro ucely nové DNV rozsiteny pocet tidaji.

Proto bude tfeba novelizovat katastralni zdkon ¢.256/2013 Sb. a Kkatastralni vyhlasku
&.357/2013 Sb., ve znéni pozdgjsich piedpisi. Udaje nové evidované u bytovych domd, respektive
u rodinnych domi, zeméd¢lskych usedlosti a staveb pro rodinnou rekreaci, respektive u pozemkd,

jsou barevné oznacené v nasledujicich trech tabulkach (viz Tab. 14, Tab. 15 a Tab. 16).

typ stavby budova s ¢islem popisnym
zpusob vyuziti stavby bytovy diim s jednotkami bytovy diim bez jednotek
oznaceni prostoru jednotka prostor v bytovém domée

dilna nebo provozovna

jiny nebytovy prostor

Cislo napi. 1921.1 napt. 1921.1
vyméra napt. 80 m? napt. 80 m?
zpusob vyuZiti prostoru byt byt
ateliér ateliér
garaz garaz

dilna nebo provozovna

jiny nebytovy prostor

tfida polohy

laz8

1az8

pozemky ve funkénim celku
se stavbou

napft. st. 106, st. 107, p. €. 110/5

Tab. 14: Udaje evidované v KN u bytovych domi (Zdroj: autor)
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typ stavby

budova s ¢islem popisnym

zpusob vyuziti stavby

zemédeélska usedlost

rodinny diim

budova s ¢islem evidené¢nim

Tab. 15: Udaje evidované v KN u daliich vyjmenovanych staveb (Zdroj: autor)

parcelni Cislo napt. p. ¢. 50/2 napf. p. ¢. 66/1
vyméra napf. 150 m? napt. 10580 m?
druh pozemku ostatni plocha orna pida
zpisob vyuziti manipulacni plocha

Tab. 16: Udaje evidované v KN u pozemkii (Zdroj: autor)

4.5.5. Stavebni zdkon a provadéci vyhlasky

Dale bude tieba doplnit pfisluSna ustanoveni do stavebniho zakona a provadécich vyhlasek,

aby se v ramci procesu uzemniho planovani zacaly vytvaret mapy danovych tiid.
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4.5.6. Obcansky zikonik

V zakone ¢. 89/2012 Sb., obéanském zakoniku, bude tfeba novelizovat zvlastni ustanoveni
vénovana ndjmu bytu a domu, jmenovité pozménit §§ 2246 a nasl. zakoniku. Ve stavajicim znéni
prislusny paragraf ptredepisuje, aby ndjemné bylo mezi stranami najemniho vztahu ujednano
pevnou c¢astkou. V souvislosti s predkladanou koncepci nemovitostni dan¢ bude tfeba pozadovat,

aby ndjemné sestavalo z pevné a pohyblivé slozky. Pevnou slozku bude ptfedstavovat pifjem

pronajimatele, pohyblivou slozku DNV. Tento regulatorni zisah do autonomni sféry
soukromopravnich vztahii je nezbytny vzhledem k automaticky poskytovanym ulevam na
nemovitostni dani z titulu trvalého pobytu. Musi byt zajisténo, aby beneficientem daiiové ulevy
byl jeji skute¢ny adresat, obecné trvale ptihlaSeny uzivatel bytu, tzn. v ptipad¢ najemniho bydleni
nikoliv pronajimatel bytu, ale najemce bytu. Vzhledem k tomu, Ze intenzita daiiovych slev se bude
v prub¢hu ndjemniho vztahu ¢as od ¢asu ménit (narozeni ditéte, ptizndni invalidni penze, odchod
do starobni penze apod.), bude tieba pohyblivou slozku hradit zalohovymi platbami a provadét
vyuctovani DNV po vzoru rozac¢tovani zaloh na sluzby a jind plnéni spojend s uzivanim bytu.
Proto musi byt mezi zvlastni ustanoveni o ndjmu bytu a domu doplnéna také povinnost
pronajimatele po skonceni kalendainiho roku nebo po ukonceni ndjemniho vztahu ptedlozit
najemci doklad o dafiovych vymérech a uhrazenych platbich na DNV za uplynulé obdobi

a vyuctovani poskytnutych zaloh na DNV. V piipad¢ prondjmi bytd a rodinnych domt se tak de

facto proméni pronajimatel bytu z poplatnika na platce DNV a ndjemce bytu se v duisledku toho
stane anonymnim poplatnikem DNV, tak jako je tomu u neptfimych dani, tedy naptiklad u DPH
nebo spotfebni dan€. Pfenést daflovou zaté€z na najemce ptimo zakonem o DNV neni moZné, nebot’

v KN neni osoba ndjemce v drtivé vétSin€ ptipadi evidovana.

4.6. Zrusovaci ustanoveni
Nabytim Uc¢innosti nového zdkona o dani z nemovitych véci se zrusi jak stavajici zdkon
o DNV, tak stavajici zakon o DNNV:
- Zakon Ceské narodni rady & 338/1992 Sb., o dani znemovitych véci, ve znéni
pozd¢jsich predpistl,
- Zakonné opatieni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, ve znéni
pozdéjsich predpist.

Nova koncepce zdaiiovani nemovitosti tedy snizi pocet prepist.

4.7. Pfredpokladana ucinnost
Zakon nabude ucinnosti 1.1.2023.
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4.8. Predpokladané projevy nové pravni apravy v praxi

4.8.1. Predpokladany vyvoj inkasa dané z nemovitych véci

Ptedpokladany vyvoj vybéru dani a odvodii na diichodové pojisténi je zachycen v Tab. 17
a na Obr. 24. V prvnim roce ucinnosti zdkona se uplatni slevy ve vysi 80 % vztazené na vSechny
poplatniky a na dani bude vybrano pouze 20 % ze zhruba 170 mld K¢. I tak inkaso DNV v tomto
roce vice nez vyrovna vypadek zrusené DNNV (inkaso z DNV v roce 2023 bezpecné piesdhne
soucet inkasaz DNV a DNVV v roce 2022). Poté¢ se bude inkaso z DNV kazdym rokem pravidelné
zvySovat jednak v dasledku poklesu slev, jednak v dasledku ¢tyfprocentni indexace. Oproti tomu
odvody pojistného na diichodové pojisténi se budou postupné snizovat v disledku poklesu
pojistnych sazeb, a to i pfesto, ze proti tomuto trendu bude plisobit nomindlni rast plati a mezd.
V roce 2031 bude dosazeno cilového stavu, kdy inkaso na DNV bude ¢init zhruba polovinu
odvodi na dachodové pojisténi. Obrovskou vyhodou postupného zvySovani danové zatéze

v prub&hu osmi let je moznost legislativné usmériiovat vyvoj inkasa tipravou sazeb.

ROK 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 | 2031
DNV 12 34 53 74 96 119 145 172 201 233
DNNV 13 0 0 0 0 0 0 0 0 0

POJDUCH 510 508 505 502 497 | 493 487 481 474 466

Tab. 17: Pfedpokladany vyvoj inkasa do roku 2031 v mld K¢ (Zdroj: vypocet autora)

PREDPOKLADANY VYVOJ INKASA
600 mid K&
500 mid K&
400 mid K&
300 mid K&
200 mid K&
- I I I I I
2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
e DNV DNNV POJISTNE NA DUCH. POJ.

Obr. 24: Piredpokladany vyvoj inkasa do roku 2031 (Zdroj: vypocet autora)
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4.8.2. Dopad na rozpocty obci

Navrh nové koncepce DNV pocitd s redlnym vzriistem inkasa ze soucasnych tadové
0,20 % HDP na cilovych tadové 3,50 % HDP. Soucasné nova koncepce méni rozpoc€tové urcent
dan¢. Inkaso nebude tak jako dosud vylu¢nym ptijmem mistnich rozpoc¢tl, obcim bude uréena jen
kazdé desatd vybrand koruna. Z toho vyplyva, Ze vyznam DNV pro piijmovou stranku obecnich
rozpoctu relativné vzroste v poméru 0,35 ku 0,20. Obcim vSak budou upraveny koeficienty
ovliviujici podily obci na celostatnim vynosu DPH a na celostatnim vynosu jednotlivych druha
DPFO a DPPO, takze celkovy absolutni dopad nové koncepce DNV na rozpocty obci bude
prijmové neutrdlni. Tak jako dosud budou obce schopny vysi dané plynouci do jejich rozpocti

navysit pomoci mistniho koeficientu az na pétinasobek.

4.8.3. Predpokladané sloZeni daniového inkasa podle typu nemovitosti

Rozlohu Ceské republiky pokryvaji z jedné poloviny zemédélské pozemky, z jedné tietiny
lesni pozemky a z jedné Sestiny urbanizovana tizemi vesnic a mést’®. Nova koncepce dané fiskalni
vyznam jednotlivych druhii pozemkii zcela ptevraci. Takika veSkera dan se bude rekrutovat
z urbanizovaného uzemi, jen mala ¢ast z orné pldy a ostatnich druht zeméd¢lské plidy a jen maly
zlomek zlesnich pozemkd. Vyznamnou c¢ast inkasa odvedou na DNV vlastnici jednotek

a bytovych domt (viz Tab. 18).

vyméra podil |osvob| predmét dané | zaklad dané | sazba | dan pred slev. |slevy| daf po slevach
orna puda 2951395 ha| 37,42 %| 5 %| 2803825 ha 20 K&/m2|0,75 %| 4206 mil.LK& | 10 %| 3 785 mil.K&
chmelnice 9 899 ha 0,13 %| 0% 9 899 ha 20 K&/mM2| 0,75 % 15 mil.LK¢ | 10 % 13 mil.K&
vinice 20 001 ha 0,25 % 0% 20 001 ha 20 KE/m2| 0,75 % 30 mil.K¢ | 10 %) 27 mil.K¢
ovocny sad 44 986 ha 0,57 %| 0% 44 986 ha 20 K&/m2| 0,75 % 67 mil.K¢ | 10 %) 61 mil.K¢&
trvaly travni porost 1011095 ha| 12,82 %| 5% 960 540 ha 20 K&/m2|0,25 % 480 mil.LKE | 10 %| 432 mil.K¢E
lesni pozemek 2673392 ha| 33,90 %| 60 % 1 069 357 ha 5 KE/m2|0,25 % 134 mil.LKE | 10 %| 120 mil.K¢é
vodni plocha 166 526 ha 2,11 %| 90 % 16 653 ha 5 KE/m2|0,25 % 2 mil.LKg | 10 %) 2 mil. K&
ostatni plocha 710 995 ha 9,01 %| 67 % 234 628 ha | 1600 KE&/mM2|2,00 %| 75081 mil.KE | 0 %| 75081 mil.K&
zast. plocha a nadv. 132 463 ha 1,68 %| 33 % 88 750 ha | 2600 K&/m2| 1,75 %| 40 381 mil.LKE | 25 %| 30 286 mil.KE
zahrada 166 350 ha 2,11 %| 20 % 133 080 ha | 3200 K&/m2| 1,50 %| 63 878 mil.K& | 50 %| 31 939 mil.K¢E
CELKEM POZEMKY 7 887 102 ha | 100,00 % 5381719 ha 184 275 mil. K¢ 141 747 mil.Ké
CELKEM BYTY 171 250 000 m2 0 %| 171 250 000 m2 | 40000 K&/m2| 0,75 %| 51 375 mil.K¢ | 50 %| 25 688 mil.Ké
CELKEM DNV 167 434 mil.Ké

Tab. 18: Odhad sloZeni dafového inkasa podle druhii nemovitych véci (Zdroj: autor)

79 ¢UZK: Souhrnné prehledy o piidnim fondu z udaji katastru nemovitosti Ceské republiky.
Dostupné na https://www.cuzk.cz/Periodika-a-publikace/Statisticke-udaje/Souhrne-prehledy-pudniho-fondu.aspx
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4.8.4. Dopad na dainového poplatnika

Na vybéru DNV budou nejméné participovat zeméd¢€lsti a lesni hospodaii — na pudé
odvedou castku mezi 4 az 5 miliardami K¢ (viz Tab. 18), na budovach odhadem dalSich
5 az 6 miliard, dohromady tedy pouze asi 6 % celostatniho inkasa. Zbytek dané se bude vybirat
pfedevsim od prumyslovych podniki a terciérni sféry a od domécnosti. Podil domacnosti 1ze hrubé
odhadnout z celkového poctu a primérné vymeéry pozemkl rodinnych domi a primérné
podlahové plochy bytt®’. Vlastnici rodinnych domt tak odvedou statu na dani zhruba 33 mld K&
(viz Tab. 19), vlastnici bytti zhruba 25 mld korun (viz Tab. 20). Celkem tedy domacnosti uhradi
cca 35 % z celkového budouciho inkasa DNV. Piipocteme-li k tomu jesté danovy vyznam objekti
uréenych k rekreaci (rekrea¢nich domkt, chat a chalup), odvedou domdacnosti velmi hrubym
odhadem asi necelou polovinu vybrané dan¢. Zhruba stejny podil pfipadne na primyslové podniky
a terciérni sféru. Zvysena danova zatéz bude domacnostem i podnikiim kompenzovéana niz§imi

odvody na diichodové pojisténi.

pocet bytii v RD 2 000 000 byt
pramérnd vymeéra bytu 109,1 m2
odhadovana vymeéra pozemku 700 m2
pramérnd cena pozemku 3200 Ké&/m2
danova sazba 1,5 %

dan pied slevou 67 200 000 000 K¢
prumérna sleva 50 %

daii po slevé 33 600 000 000 K¢

dan na byt 16 800 K¢é&/rok

Tab. 19: Odhad danového inkasa odvedeného vlastniky rodinnych domi (Zdroj: autor)

pocet byti v BD 2 500 000 byt
pramérnd vymeéra bytu 68,5 m2
prumérna cena 40 000 K¢&/m2
danova sazba 0,75 %

dai pted slevou 51375000 000 K¢
pramérnd sleva 50 %

dan po slevé 25 687 500 000 K¢/m2
dan na byt 10 275 Kdé/rok

Tab. 20: Odhad danového inkasa odvedeného vlastniky byt (Zdroj: autor)

Pro srovnani nové a stavajici koncepce budou v dalsi ¢asti této kapitoly na ptikladech

ilustrovany dopady zvysSené dan¢ na poplatniky ve stejnych zivotnich situacich jako v kap. 2.6.4.

80 MMR: Bydleni v Ceské republice &islech (srpen 2017). Dostupné z http://www.mmr.cz/getmedia/fbc2047b-dda3-
4a21-b2d4-eebd3{3675e3/Bydleni-v-Ceske-republice-v-cislech-(srpen-2017).pdf
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|PRIKLAD 1: Rodinny dum v rezidenéni étvrti na Praze 8

UDAJE 7 KATASTRU NEMOWITOSTI

obec [ Praha

katastr [ Liben

pozemky ve funkénim celku p.t. 1085 p.¢. 1086
vméra pozemku 200 m2 600 m2
druh pozemku zastavéna plocha a nadvoil zahrada

zplsob wuZitl pozemku

typ stavby

budova s éislem popisnym

zplsob wuZitl stavby

rodinny dim

adresa

Jagrova 471/22 182 00 Praha 8

druh Gzemi podle UP

zastavéné lzemi

druh plochy

stabilizovana plocha

zplsob wyugiti uzemi

vieobecné obytné plochy (plochy bydleni)

trida polohy pozemku |

B

vlastnici pozemki [

SJM Jan Novak a lva Movikova

UDAJE 7 REGISTRU OBYVATEL

adresa

[ Jagrova 471.1/22 182 00Frahag |

osoby hldSené ktrvalému pobytu iména osoby rodné éislo
MNaovak Jan 6543211234

Movakowd Iva 765432/5678
Movak Adam 987654/9012
Movakova Eva 093765/3456

VYPOCET DANE 7 POZEMKU

viméra pozemkl ve funkénim celku 200 m2

jednotkova cena pozemkn 12 300 Ké/m2

zaklad dané 10 240 000 KE

sazba dané 0,85 %

roéni dafi pfed slevou |

87 040 Kéirok

mésicni daf pfed slevou |

7 253 KEimésic

divod ke slevé za trvale hld%ené osoby

percentualni sleva za trvale hlasené osoby
normativni vyméra pozemki

vyméra nepodléhajici slevé

sleva za trvale hlagené osoby jako ekvivalent wymeéry
sleva za trvale hldSené osoby jako korunovy ekvivalent

2 déti
30 %
300 m2
0 m2
640 m2
69 632 Kok

raéni daf po slevé za trvale hlasené osoby |

17 408 Kcirok

mésiéni daf po slevé za zrvale hlaSené osoby |

1451 Kiéimésic

délka ochranné Ihity

sleva za kaZdy rok do konce ochranné Ihity
prvni rok ochranné hity

posledni rok ochranné Ihity

zdafiovaci obdobi

pofet rokd do konce ochranné (hity

sleva za roky do konce ochranné Ihity

8 roku
10 %
2023
2030
2023

8 roku
80 %

roéni daf po slevé za trvani achranné Ihity

3482 KEirok

mésiéni dafi po slevé za trvani ochranné (hity

290 Kéimésic

Prvni ptiklad ilustruje danové zatizeni manzelli Novakovych coby vlastnikii rodinného
domu umisténého v bézné prazské rezidencni Ctvrti. Pozemek zastavény rodinnym domem c¢ita
200m?, k domu patfi zahrada o rozloze 600m?. Nemovitosti se nachazi v Sesté tiidé polohy
s jednotkovou cenou 12.800 K¢&/m?, sazba dané &ini v této tfidé polohy 0,85 %. Pokud by
Novakovi diim neobyvali, nemohli by uplatnit zddné danové slevy a na dani by museli odvadét
ro¢né pres 87 tisic K¢&. Novékovi vSak v domé bydli a vychovéavaji zde své dvé déti. Novéakovi
1jejich déti jsou v domé hlaSeni k trvalému pobytu, takZe se na n¢ automaticky vztahuje sleva ve
vysi 80 %. Déle se na tento pfipad automaticky uplatni osmileté ochranné obdobi. V prvnim roce
po ucinnosti zakona tak Novakovi na dani uhradi necelych tii a pil tisice, potom se jejich danova

povinnost bude do roku 2031 postupné zvySovat az na 17 tis. K&/rok (bez zapoc€itani indexace).
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|PRIKLAD 2: Rodinny diim na Vysoginé

UDAJE 7 KATASTRU NEMOVITOSTI

obec
katastr

pozemky ve funkénim celku
Vimeéra pozemku

druh pozemku

zplisob vyufiti pozemku

typ stavby

zplisob vwuZiti stavby
adresa

druh tzemi podle UP
druh plochy
zplisob vwusiti izemi

trida polohy pozemku
vlastnici pozemki

UDAJE 7 REGISTRU OBYVATEL

adresa

osoby hlagené ktrvalému pobytu

VYPOCET DANE 7 POZEMKU

viméra pozemkd ve funkinim celku
jednotkova cena pozemkd

zaklad dané

sazba dané

rocni dan pred slevou
mésiéni daf pfed slevou

divod ke slevé za trvale hldZené osoby

percentudini slevaza trvale hlaZené osoby
normativni viméra pozemkd

vimeéra nepodléhajici slevé

sleva za trvale hlaZené osoby jako ekvivalentwméry
sleva za trvale hidZené osoby jako korunovy ekvivalent

roéni daf po slevé za trvale hlagené osoby
mésiéni dan po slevé za ztrvale hldSené osoby

délka ochranné Ihity

sleva za kaZdy rok do konce ochranné Ihity
prvni rok ochranné Ihity

posledni rok ochranné Ihity

zdafiovaci obdobi

potet rokl do konce ochranné Ihity

sleva za roky do konce ochranné Ihity

rocni dafi po slevé za trvani ochranné Ihity
mésiéni daf po slevé za trvani ochranné [hity

Lhota
Prostfedni Lhota
p.c. 106 p.t. 107 p.e. 11005
150 m2 50 m2 600 m2
zastavéna plocha a nadvori | zastavéna plocha a nadvori zahrada

budova 5 &slem popisnym

budova bez isla

rodinny dum

jina stavba

Lhota 65, 589 99 Lhota

zastavéné dzemi

stabilizovana plocha

bydleni v rodinnych domech (plochy bydleni)

1

SJM Jan Novak a Iva Movakova

Lhota 65, 589 89 Lhota

jméno asoby | rodné Gislo

Movak Jan | 654321/1234

MNovakovd va | 7T65432/5678

Movak Adam | 987654/9012

Novakova Eva| 098765/3456

800 m2

400 Kém2

320 000 KE

35 %

11 200 Kcirok

033 KCimésic

2 déti

80 %

800 m2

0 m2

540 m2

8 960 Kérok

2 240 Kiirok

187 KClmeésic

8 roku

10 %

2023

2030

2023

8 roku

80 %

448 KEirok

37 KEimésic

Druhy piiklad zastihuje manzele Novakovy po prest€éhovani do rodinného domu v malé
obci na Vyso¢ing. Rodinny diim stoji na pozemku o plose 150 m? k domu patfi jesté vedle;
stavba o zastavéné plose 50 m? a zahrada o rozloze 600 m?. Nemovitosti se nachazi v prvni tfidé
polohy s jednotkovou cenou 400 K&/m?, sazba dané v této tiidé polohy &ini 3,5 %. Pokud by
Novakovi nebyli v domé hlaSeni k trvalému pobytu, museli by odvadét rocné pies 11 tisic K¢.
Novakovi 1 jejich dvé déti vSak v domé k trvalému pobytu piihlaSeni jsou, takze se na né
automaticky vztahuje sleva ve vysi 80 %. Soucasné se na n¢ vztahuji také slevy platné v prvnich
osmi letech uc¢innosti zdkona. V roce 2023 tak Novakovi na dani uhradi dohromady necelych pét

set korun, potom se jejich ro¢ni dafiova povinnost bude postupné zvysovat az v roce 2013 o néco

malo ptesahne 2 tis. K¢ (bez zapocitani indexace).
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[PRIKLAD 3: Byty v druzstevnim bytovém domé na Praze 10

UDAJE 7 KATASTRU NEMOWITOSTI

obec:
katastr:

gislo jednotky

typ jednotky

zplsob vyuZiti jednotky
vyméra podlahové plochy

tfida polohy
vlastnici jednotky:

UDAJE Z REGISTRU OBYVATEL

adresa

osoby hlaSené k trvalému pobytu

VYPOCET DANE 7 BYTU A NEBYTOVYCH PROSTORU

vymeéra bytu
jednotkova cena bytu
zaklad dané
sazba dané

roéni dafi pred slevou
mésiéni dafi pred slevou

divod ke slevé za trvale hlagené osoby

percentudini sleva za trvale hladené osoby
normativni vyméra bytu

vyméra nepod|éhajici slevé

sleva za tvale hlagené osoby jako ekvivalent viméry
sleva za tvale hlaSené osoby jako korunovy ekvivalent

rocni dan po slevé za trvale hlasené osoby
mésiéni dafi po slevé za tvrale hlaené osoby

délka ochranné lhity

sleva za kazdy rok do konce ochranné Ihity
prvni rok ochranné Ihity

posledni rok ochranné Ihity

zdafiovaci obdobi

pocet rokt do konce ochranné lhity

sleva za roky do konce ochranné lhity

roéni dafi po slevé za trvani ochranné lhity
mésitni dan po slevé za trvani ochranné Ihity

Praha
Libef
4711 | 471.2 | 4713
dim bez vemezenych jednotek
byt byt byt
80 m2 80 m2 80 m2
6
Bytové druZstvo Kominicka
Kominickd 1192/30. 100 00 Praha 10
11921 1192.2 11923
jméno osoby | rodné Eislo | jméno osoby | rodné Eislo | jméno osoby | rodné Eislo
Novak Jan | 654321/1234 | Dvofak Jan | 654321/4321 | Novotny Josef | 488765/7777
MNovakova Iva | 765432/5678 | Kosova Lea | 765432/8765
MNovak Adam | 987654/9012 | Dvofak Adam | 987654/2109
MNovakova Eva | 098765/3456
80 m2 | 80 m2 | 80 m2
90 000 KE/m2
7200 000 K& 7200 000 K& 7200 000 Ké
0,75 % 0,75 % 0,75 %
54 000 Kélrok 54 000 Kélrok 54 000 Kélrok
4 500 Kélmésic 4 500 Ké/mésic 4 500 Ké/mésic
2 déti 1 dité 1 penzista
80 % 60 % 50 %
80 m2 80 m2 80 m2
0 m2 0 m2 0 m2
64 m2 48 m2 40 m2
43 200 Kéirok 32 400 Ké/rok 27 000 Ké/rok
10 800 Kcirok 21 600 Kélrok 27 000 Kéfrok
900 Ké/mésic 1 800 Ké/mésic 2 250 Kélmésic
8 rokl 8 roki 8 rokd
10 % 10 % 10 %
2023 2023 2023
2030 2030 2030
2023 2023 2023
8 rokl 8 roki 8 rokd
80 % 80 % 80 %
2 160 Kéirok 4 320 Kélrok 5 400 Kélrok
180 K&/mésic 360 K&imésic 450 Kilmésic

Pokud by se Novéakovi a jejich dvé déti piesté¢hovali a trvale ptihlasili do druZstevniho bytu

o podlahové plose 80 m?

odvedli by v roce 2023 na dani 2.150 K¢. Jejich danova povinnost by v dalSich letech postupné
narustala, az by v roce 2031 dosahla castky 10.800 K¢/rok (byt se nachazi v Sesté tfidé polohy
s jednotkovou cenou 90.000 K&/m?, sazba dané u bytii ¢ini bez ohledu na tiidu polohy jednotné
0,75 %). Az se starsi z obou déti, syn Adam, osamostatni a z bytu se odst¢huje, zvysi se dafiova
povinnost Novakovych na 21.600 K¢&/rok. Pozdéji pani Novakova zemie. Dafiova povinnost se tim
nezméni. Jeste€ pozdéji se odstéhuje z bytu i dcera Eva. Danova povinnost pana Novaka v disledku
toho vzroste na 37.800 K¢/rok. Dosud jsou piijmy pana Novédka pro pokryti dan¢ vice nez

dostatecné, ale piesto Pan Novak musi pomalu zac¢it pomyslet na dobu po odchodu do starobni
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penze. Dain mu sice poté klesne na 27.000 K&/rok, ale ani to si jako penzista nebude moci dovolit.
Nabizi se mu hned nékolik moznych feseni. Miize si svilj byt vyménit s mladou rodinou Zijici ve
stejném dom¢ a uzit si po zbytek zivota vysoké odstupné. Miize si v byté ziidit pravo dozivotniho
uzivani a ¢lensky podil pfepsat na nékteré ze svych déti. Mize také vyuzit néktery z bankovnich
nebo pojistnych produktti s tim, ze banka nebo pojistovna budou panu Novéakovi poskytovat

pravidelnou mésicni apanaz krytou hodnotou bytu, resp. clenského podilu.

[PRIKLAD 4: Jednotky v panelovém domé na sidlisti v Mosté |
UDAJE Z KATASTRU NEMOVITOST
obec: | IMost |
katastr: | Maost Il |
Eislo jednotky 471.1 | 471.2 | 471.3
typ jednotky podle zakona o viastnictvi bytd
zplisob vyuZiti jednotky byt | byt | byt
vyméra podlahavé plochy 80 m2 | 80 m2 | 80 m2
tfida polohy | 1 |
vlastnici jednotky: | SJIM Jan Novak a lva Movakova |
UDAJE 7 REGISTRU OBYVATEL
adresa aqgrova 471.1/22_182 00 Praha 8
4711 471.2 471.3
osoby hlagené k trvalému pobytu jméno osoby rodné Eislo jméno osoby rodné Eislo jméno osoby rodné gislo
Novak Jan 654321/1234 | Dvofdk Jan | 654321/4321 | Novotny Josef | 488765/7777
Movakova lva | 765432/5678 | Kosovd Lea | 765432/8765
MNovak Adam | 987654/9012 | Dvofdk Adam | 987654/2109
Movakova Eva | 098765/3456
VYPOCET DANE Z BYTU A NEBYTOVYCH PROSTORU
vyméra bytu 80 m2 | 80 m2 | 80 m2
jednotkova cena bytu 12 000 Ké/m2
zdklad dané 960 000 K& [ 960 000 K& [ 960 000 K&
sazba dané 0.75 % | 0.75 % | 0.75 %
roéni dafi pfed slevou 7 200 Kéfrok 7 200 Kéfrok 7 200 Kéfrok
mésiéni daf pfed slevou 600 Kéfmésic 600 K&/mésic 600 Kélmésic
divod ke slevé za trvale hlaZené osoby 2 déti 1 dité 1 penzista
percentualni sleva za trvale hlaSené osoby 80 % 60 % 50 %
narmativni vymeéra bytu 80 m2 80 m2 80 m2
vyméra nepodléhajici slevé 0 m2 0 m2 0 m2
sleva za trvale hlaSené osoby jako ekvivalent vyméry 64 m2 48 m2 40 m2
sleva za trvale hlagené osoby jako korunovy ekvivalent 5 760 Kéfrok 4 320 Kélrok 3 600 Kélrok
roéni dafi po slevé za trvale hlaZené osoby 1 440 Kélrok 2 880 Kéfrok 3 600 Kélrok
mésiéni dan po slevé za tvrale hlagené osoby 120 K&/mésic 240 Kélmésic 300 Kélmésic
délka ochranné Ihity 8 rokd 8 rokd 8 rokd
sleva za kaZdy rok do konce ochranné Ihity 10 % 10 % 10 %
prvni rok ochranné lhity 2023 2023 2023
posledni rok ochranné Ihity 2030 2030 2030
zdafiovaci obdobi 2023 2023 2023
potet rokt do konce ochranné lhity 8 rokd 8 rokd 8 rokd
sleva za roky do konce ochranné lhity 80 % 80 % 80 %
roéni dafi po slevé za trvani ochranné Ihity 288 Kélrok 576 Kélrok 720 Kélrok
mésiéni dafl po slevé za trvani ochranné lhity 24 Kéfmésic 48 K&lmésic 60 K&/mésic

Ctvrty piiklad pfindsi pro porovnani daiiovou povinnost rodiny Novakovych obyvajici
stejné velky byt nikoliv v Praze Strasnicich, ale na sidlisti v Mosté (tfida polohy 1, jednotkova
cena 12.000 K&/m?, dafiova sazba 0,75 %). Datlové bfemeno doléhd na Novakovi v Mosté ve

vSech situacich s osmkrat niz§i intenzitou, nez tomu bylo v Praze. Pan Novadk bude i

v dichodovém veku schopen dan ve vysi 300 K¢&/mésic hradit a ponecha si velky byt.
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PRIKLAD 5: Zemédé&lska usedlost na Vysoéiné

UDAJE 7 KATASTRU NEMOVITOSTI

obec
katastr

pozemky ve funkénim celku
viméra pozemku

druh pozemiku

zplsob wuZiti pozemku

typ stavby

zplsob wuZitl stavby
adresa

druh dzemi podle UP
er}h plachy
ZpUsob vyuditi Gzemi

tiida polohy pozemku
vlastnici pozemkd

UDAJE 7 REGISTREU OBYVATEL
adresa

osoby hlaSené ktrvalému pobytu

VYPOCET DANE 7 POZEMKL

viméra pozemkl ve funkénim celku
jednotkova cena pozemki

zaklad dané

sazba dané

roéni daf pfed slevou
mésitni daf pfed slevou

divod ke slevé za trvale hldZené osoby

percentudini sleva za trvale hldgené osoby
normativni viméra pozemikd

viméra nepodléhajici slevé

sleva za trvale hldgené osoby jako ekvivalent wméry
sleva za trvale hldSené osoby jako kKorunowvy ekvivalent

roéni daf po slevé za trvale hlaZené osoby
mésitni daf po slevé za zirvale hlaSené osoby

délka ochranné Ihity

sleva za kaZdy rok do konce ochranné Ihity
prvni rok ochranné Ihity

posledni rok ochranné Ihity

rdafiovaci obdobi

poéet rok( do konce ochranné Ihity

sleva za roky do konce ochranné [hity

roéni dafi po slevé za trvani ochranné Ihity
mésiéni dan po slevé za trvani ochranné Ihity

Losenice
Prostfedni Losenice
p.& 11 p.& 12 p.& 13
2000 m2 500 m2 700 m2
zastavéna plocha a nadvofi | zastavéna plocha a nadvofi zahrada

budova s &islem popisnym

budova bez isla

zemédélska usedlost

jina stavba

Lhota 1, 589 99 Lhota

zastavéné uzemi

stabilizovana plocha

bydleni v rodinnych domech (plochy bydleni)

1

SJM Jan MNovak a lva Movakova

Lhota 1, 589 99 Lhota

jména osoby

rodné Eislo

Maovak Jan

6543211234

Movakova Iva | 765432/5678

Movak Adam | 987654/9012

Movakova Eval 098765/3456

3200 m2

400 K&m2

1280000 K&

35 %

44 800 Kclrok

3 733 Ké/mésic

2 déti

80 %

3000 m2

200 m2

2400 m2

33 600 Kéfrok

11 200 Kéirok

933 K&imésic

3 roku

10 %

2023

2030

2023

g roku

80 %

2 240 Kélrok

187 KCimésic

Paty ptiklad zastihuje Novakovi opét na Vysocin€. Pan Novak je soukromé hospodatici
zeméd¢€lec. Pani Novakova pracuje na zemédélské farmé se svym manzelem. Rodina Zije na
puvodni zeméedélské usedlosti, kterou pan Novéak ziskal v 90. letech minulého stoleti zpét do
rodinného jméni v restituci podle zdkona o pid¢. Jedna se rozlehly soubor staveb atriového tvaru
sestavajici z obytné cCasti, chlévii a stodoly. Uprostied budov je rozlehly dvir, za humny
k budovam priléha velka zahrada. Statek se nachéazi v odlouc¢ené ¢asti malého mésta (tfida polohy

1, jednotkova cena 400 K¢&/m?, dafiova sazba 3,5 %). Novékovi vychovavaji na statku 2 déti a
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proto se na n¢ vztahuji nejvyssi dafové slevy. V roce 2023 tak Novakovi na dani uhradi pouhych
2.240 K¢&/rok. Do roku 2030 se jim bude dan postupné navySovat a v roce 2031 bude Cinit
11.200 K¢/rok (bez zapocitani indexace).

[PRIKLAD 6: Zemédélské a lesni pozemky na Vysoginé

UDAJE 7 KATASTRU MEMOVITOSTI

obec Losenice

katastr Prostfedni Losenice

pozemky ve funkénim celku p.c. 14 p.c 15 p.c. 16
vimeéra pozemku 200000 m2 40000 m2 80000 m2
druh pozemku orna plda trvaly travni porost lesni pozemek
zplsob wyusitl pozemku

typ_stavb\,r

zpusob wyuZitl stavoy

adresa

druh dzemi podle UP nezastavitelng dzemi

druh plochy

zplsob vyuZiti dzemi

tiida polohy pozemku 0

viastnici pozemki SJM Jan Movak a lva Movakova

VYPOCET DANE 7 POZEMKU

viméra pozemku ve funkénim celku 200000 m2 40000 m2 20000 m2
jednotkova cena pozemkl 20 Kéim2 20 Kém2 5 Kéim2
zaklad dané 4000000 K¢ 800 000 K¢ 400000 KE
sazba dané 0,75 % 0,25 % 0,25 %
roéni daf pred slevou 30 000 Kélrok 2 000 K&irok 1000 Kélrok
mésicni dan pred slevou 2 500 Kc/mesic 167 Kcimesic 83 Kc/mesic
divod ke slevé za trvale hidZené osoby 2 déti

percentudlni sleva za trvale hidZené osoby 20 %

naormativai vimeéra pozemkd 200000 m2 40000 m2 80000 m2
viméra nepadléhajici slevé 0 m2 0 m2 0 m2
sleva za trvale hld3ené osoby jako ekvivalent wimeéry 160000 m2 32000 m2 64000 m2
sleva za trvale hlaZené osoby jako korunovy ekvivalent 24 000 Ké&lrok 1600 Kélrok 200 Kéirok
rocni dan po slevé za trvale hlasené osoby 6000 Kclrok 400 Kcirok 200 Kclrok
mésiéni dafi po slevé za rirvale hldZené osoby 500 Kt/mésic 33 KEimésic 17 Ktlmésic
délka ochranné Ihity . 8 roki

sleva za kazdy rok do konce ochranné [hity 10 %

prvni rok ochranné Ihoty 2023

posledni rok ochranné Ihity 2030

zdafiovaci obdobi _ 2023

pocet rokl do konce ochranné Ihuty 8 roku

sleva za roky do konce ochranné IRty 20 %

roéni dafi po slevé za trvani ochranné Ihity . 1200 K&lrok 80 KCirok 40 Kélrok
mésicni dan po slevé za trvani ochranné |hity 100 Kc/mésic 7 KCimésic 3 Ké/mésic

Pan Novak musi odvadét dan také ze zeméde€lskych a lesnich pozemkt. Jedna se o 20 ha
orné pudy, 4 ha luk a pastvin a 8 ha lesa. Dan ¢ini 33 tis. K&/rok. Novy koncept DNV by se mohl
stat vhodnym doplitkem statni podpory mladych farmaia. Piiklad pocita se slevovym schématem
navazanym na piisluSnost pozemku k pivodni zemédé€lské usedlosti. Po zapocitani slevy by se
danova zatéz za pole, louky a les snizila na pouhych 6.600 K¢/rok. Vnimavy ¢tendf si jist¢ snadno
domysli, Ze nastinéné slevové schéma zvyhodiuje malé farmy oproti gigantickym

agrokomplextm.
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[PRIKLAD 7: Truhlafstvi v malé obci na Vysoéiné

UDAJE 7 KATASTRU NEMOVITOSTI

obec Losenice

katastr Dolni Losenice

pozemky ve funk&nim celku p.¢. 1000M1 p.£. 1000/2
vyméra pozemku 800 m2 1200 m2
druh pozemku zastavéna plocha a nadvori ostatni plocha
zplsob vyuZiti pozemku manipulacni plocha
typ stavby budova bez Cisla

zplsob vyuZiti stavby stavba pro vyrobu a skladovani

adresa

druh Gzemi podle UP zastavéné tzemi

druh plochy stabilizovana plocha

zplsob vyuZiti uzemi drobna vyroyba (plochy vyroby a skladovani)
tfida polohy pozemku [ 2 |
vlastnici pozemki | Jan Novak |
VYPOCET DANE 7 POZENKU

wvyméra pozemkd ve funk&nim celku 2000 m2

jednotkové cena pozemkd 800 K&/m2

zaklad dané 1 600 000 K¢

sazba dané 2,65 %

roéni dan pfed slevou 42 400 Kélrok

mésitni dan pfed slevou 3 533 Kélmésic

délka ochranné Ihity 8 rokd

sleva za kaZdy rok do konce ochranné Ihity 10 %

prvni rok ochranné Ihty 2023

posledni rok ochranné Ihity 2030

zdanovaci obdobi 2023

potet rokd do konce ochranné Ihity 8 rokt

sleva za roky do konce ochranné Ihity 80 %

roéni daf po slevé za trvani ochranné Ihity 8 480 Kélrok

mésitni daf po slevé za trvani ochranné Ihity 707 Kélmésic

Dalsi ptiklad zachycuje vypocet dan€ z pozemkil ve funkénim celku s malym zavodem na
vyrobu dievéného nabytku. Truhldrna je postavena na pozemku o rozloze 800 m? vstupni
suroviny a findlni vyrobky jsou skladovany na ptilehlém manipula¢ni dvoie o rozloze 1200 m?.
Jedna se o pozemky v zastavéném Uzemi obce, na ploSe vymezené v izemnim planu jako
stabilizovana plocha pro vyrobu a skladovani. Truhlarna se nachazi v malé obci pobliz okresniho
mésta, které je po reformé statni spravy obci s rozsifenou pisobnosti. Mésto bylo vzhledem ke
statisticky zjiSténym obvyklym cendm dosahovanych v uplynulych letech pii pievodech
stavebnich pozemkl zdkonem zatazeno do tfeti tfidy polohy. Pozemky pro vyrobu a skladovani
ve spravnim uzemi okresniho meésta proto spadaji do druhé danové tfidy. Pan Novak jako
podnikajici fyzicka osoba uhradi na dani z nemovitych véci v roce 2023 za pozemky ve funkénim
celku s truhldrnou 8.480 K¢&. Do roku 2031 se mu daniovd povinnost postupné navysi az na
42.400 K¢/rok (bez zapocitani indexace). Pan Novak ale nemusi truchlit. Jako osoba samostatné
vydéleéné ¢inna i jako zaméstnavatel nékolika zaméstnancii uSetii pan Novak rocné tadoveé

desetitisice korun diky snizenym odvodim na socialni zabezpeceni.
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PRIKLAD 8: Automobilovy zavod na Kolinsku

UDAJE 7 KATASTRU NEMOVITOSTI

obec Qveary

katastr Qveary

pozemky ve funk&nim celku p.€. 1060 p.c. 1071 p.&. 10712
vyméra pozemku 400000 m2 500000 m2 1000000 m2
druh pozemku zastavéna plocha a néadvofi ostatni plocha ostatni plocha
zplsob vyuZiti pozemku manipulaéni plocha jiné plocha
typ stavby budova bez Cisla

zplsob wyuZiti stavby stavba pro vyrobu a skladovani

adresa

druh tzemi podie UP zastavéné (zemi

druh plochy stabilizovana plocha

zplsob vyuziti Gzemi primyslova vyroba a skladovéni (plochy pro vyrobu a skladovéni)

tfida polohy pozemku [ 3 |
viastnici pozemk | ABCD s.r.o. |
VYPOCET DANE 7 POZEMKU

vyméra pozemki ve funkénim celku 2000000 m2

jednotkovd cena pozemkil 1600 Kéim2

7éklad dané 3200 000 000 K&

sazba dané 200 %

roni dari pred slevou 64 000 000 Kélrok

mésicni dan pred slevou 5333 333 Ké/mésic

délka ochranné Ihdty 8 roki

sleva za kazdy rok do konce ochranné Ihity 10 %

prvni rok ochranné Ihaty 2023

posledni rok ochranné Ihity 2030

zdanovaci obdobi 2023

pocet roki do konce ochranné Ihity 8 roka

sleva za roky do konce ochranné Ihity 80 %

roéni dafi po slevé za trvani ochranné Ihity 12 800 000 Kélrok

mésicni dafi po slevé za trvani ochranné Inity 1066 667 Ké/mésic

Dalsi ptiklad zachycuje pro srovnani s malou truhlarnou vypocet dané z pozemki ve
funkénim celku s nadndrodnim zédvodem na vyrobu automobilt. Tovarna sestava z né€kolika
modernich vyrobnich a skladovacich hal s ¢aste¢né robotizovanym procesem. Budovy zabiraji
pozemky o celkové rozloze 40 ha. Vyrobené automobily jsou skladovany na ptilehlém parkovisti
o rozloze o rozloze 100 ha. K tovarné patii jest¢ dalSich 100 ha pro budoucim expanzi zavodu.
Pozemky pro expanzi jsou evidované v KN jako ostatni plocha. Mensi ¢ast aredlu je situovana
v zastavéném uzemi okresniho meésta, vétSi ¢ast na uzemi malé sousedni samostatné obce.
Vsechny pozemky se nachazeji na plochach vymezenych v UPO jako stabilizovana plocha pro
vyrobu a skladovani. Okresni mésto je obci s rozsifenou pusobnosti. Mésto bylo vzhledem ke
statisticky zjiSténym obvyklym cendm dosahovanych v uplynulych letech pii pievodech
stavebnich pozemk zdkonem zatazeno do ¢tvrté tfidy polohy. Pozemky pro vyrobu a skladovani
ve spravnim uzemi obce s rozsifenou puasobnosti proto spadaji do tfeti danové tidy. Automobilka
uhradi na dani z pozemki v roce 2023 12,8 mil. K&. Do roku 2031 se ji daniova povinnost postupné
navysi az na 64 mil. K¢&/rok (bez zapocitani indexace). V automobilovém zavodé je zaméstnano

nékolik tisic zaméstnancti, takZe zvySend dail znemovitych véci bude zavodu z poloviny
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vykompenzovana niz§imi odvody na socialni zabezpeceni. Pokud bude spolecnost investovat do
rozsifeni zavodu na rezervni plose, daii z nemovitych véci se spole¢nosti nezvysi. V dasledku
rozsifeni se zdvojnasobi pocet zaméstnancii, takze zavod bude vice profitovat z mensiho zdanéni
prace. Pozorny Ctenar si jisté povSimne, Ze novy koncept DNV ruku v ruce s mensim daiiovym

klinem motivuje ekonomické subjekty k investicim a usnadiiuje zaméstnavani lidi.

[PRIKLAD 9: Horské apartmany ve Spindlerové Miyné |

UDAJE 7 KATASTRU NEMOVITOSTI

obec: [ Spindlertv Miyn |
katastr: [ Spindlerdv Miyn |
Eislo jednotky 4711 [ 4712 [ 4713

typ jednotky podle ob&anského zakoniku

zpisob vyuZiti jednatky byt [ byt [ byt

vyméra podlahové plochy 40 m2 | 40 m2 [ 40 m2

tfida polohy | 7 |
vlastnici jednotky: | Jan Novak a Iva Movakova | Ivan Medvedéy | ABCD s.ro. |

UDAJE Z REGISTRU OBYVATEL

adresa Ly#arska 320, 543 51 Spindlerdv Miyn

3201 320.2 3203
osoby hlaZené k trvalému pobytu jméno osoby | rodné Eislo | jméno osoby | rodné €islo | jméno osoby | rodné Eislo

Movdk Jan | 654321/1234

VYPOCET DANE 7 BYTU A NEBYTOVYCH PROSTORU
vyméra bytu 40 m2 [ 40 m2 [ 40 m2
jednotkova cena bytu 135 000 Ké/m2
zdklad dané 5400000 K& [ 5400 000 Ké [ 5400000 K&
sazba dané 0,75 % | 0,75 % [ 0,75 %
ro€ni dan pred slevou 40 500 Keirok 40 500 Kélrok 40 500 Kélrok
mésicni dan pred slevou 3 375 Kélmésic 3 375 Kélmésic 3 375 Kélmésic
divod ke slevé za tvale hla3ené osaby 1 osoba 0 osob 0 osob
percentudlni sleva za trvale hlaSené osoby 30 % 0 % 0 %
normativni wymeéra bytu 80 m2 80 m2 80 m2
vyméra nepodléhajici slevé 0 m2 0 m2 0 m2
sleva za trvale hla5ené osoby jako ekvivalent vwméry 12 m2 0 m2 0 m2
sleva za trvale hla5ené osoby jako korunowvy ekvivalent 12 150 Ké&lrok 0 Kélrok 0 Kélrok
ro€ni daf po slevé za trvale hlasené osoby 28 350 Kilrok 40 500 Kélrok 40 500 Kéirok
mésiEni daf po slevé za twrale hlasené osoby 2 363 K&imésic 3 375 Kélmésic 3 375 Kélmésic
délka ochranné Ihity 8 rokd 8 rokd 8 rokd
sleva za kaZdy rok do konce ochranné Ihity 10 % 10 % 10 %
prvni rok achranné Ihity 2023 2023 2023
posledni rok ochranné lhity 2030 2030 2030
zdarovaci obdobi 2023 2023 2023
pocet roki do konce ochranné lhity 8 rokd 8 rokd 8 rokd
sleva za roky do konce ochranné lhity 80 % 80 % 80 %
roéni daii po slevé za trvani ochranné lhity 5 670 Kélrok 8 100 Kilrok 8 100 Kéirok
mésiéni dafi po slevé za trvani ochranné lhity 473 Kélmésic 675 Kélmésic 675 Kélmésic

Devaty ptiklad nas vraci zpét k osudiim rodiny Novakovych. Novékovi si pied lety pofidili
horsky apartman v Krkonogich, piimo na sjezdovce ve Spindlerové Mlyné (byt se nachazi v sedmé
tfidé polohy s jednotkovou cenou 135.000 K&/m?, sazba dané u byt ¢ini bez ohledu na tfidu
polohy jednotné 0,75 %). Za apartméan o velikosti 40 m? uhradi Novékovi v roce 2023 na DNV
8.100 K¢/rok. Do roku 2031 jim dafiova povinnost postupné naroste na 40.500 K¢&/rok. Novéakovi
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se zamysleji nad tim, jak danové bifimé v mezich zdkona snizit. Rozhodnou se, Ze si dan snizi na
zaklad¢ toho, Ze se do apartmanu pan Novak pfihlasi k trvalému pobytu. V jejich prazském byté
zustane k trvalému pobytu hlaSena jen pani Novakova, ¢imze se dan za vyt v Praze nezméni. Timto
krokem se DNV za horsky apartman snizi o 30% na 28.350 K¢&/rok. Az se pan Novék dozije
diachodového veku, poklesne dan o dalSich 20%, tedy na 20.250 K¢/rok. Slevu na dani nemuze
stejnym zpusobem konzumovat majitel sousedniho apartmanu, rusky obcan Ivan Medvedév,
protoze v CR pobyva pouze pfilezitostné. Sleva se nevztahuje ani na spole¢nost s rudenim

omezenym, kterd apartman vyuziva k rekreaci svych zaméstnanci.

[PRIKLAD 10: Chata v Dolnim Posazavi

UDAJE 7 KATASTRU NEMOVITOSTI

abec Davle

katastr Davle

pozemky ve funkEnim celku p.€. 1290 p.&. G757
vimeéra pozemku 25 m2 375 m2
druh pozemku zastavéna plocha a nadvoii zahrada
zplisob wufiti pozemku

typ stavby pbudova 5 & evidenénim

zplsob wyuZitl stavby stavba pro rodinnou rekreaci

adresa Pechackova ¢ ev. 29, 252 06 Davle

zastavéne uzemi
stabilizovana plocha
plachy pro individualni rekreaci (plochy rekreace)

druh tzemi podle UP
druh plochy
zpusob wufitl dzemi

tfida polohy pozemku | 3 ]

vlastnici pozemkd [ SJM Jan Movak a lva Novakova |

UDAJE Z REGISTRU OBYVATEL

adresa [ Pechackova C.ev. 29, 252 06 Davle |

osoby hldgené ktrvalému pobytu

VYPOCET DANE Z POZEMKL

vyméra pozemki ve funkénim celku 400 m2
jednotkova cena pozemkd 1600 Kié/m2
zaklad dané 640 000 KE
sazba dané 2,00 %

12 800 Kcéirok
1067 KC/imésic

divod ke slevé za trvale hlaené osoby 0 osob

rocni dan pred slevou
mésitni dan pfed slevou

percentualni sleva za trvale hlaSené osoby 0 %
normativni viméra pozemkad 400 m2
viméra nepodléhajici slevé 0 m2
sleva za trvale hldgené osoby jako ekvivalent viméry 0 m2
sleva za trvale hldené osoby jako korunovy ekvivalent 0 Kilrok

roéni daf po slevé za trvale hlaSené osoby
mésiéni dan po slevé za ztrvale hidgené osoby

12 800 Kcirok

1067 KCimésic

délka ochranné IhGty 3 roki
sleva za kaZdy rok do konce ochranné Ihity 10 %

prvni rok ochranné Ihity 2023
posledni rok ochranné [hity 2030
zdafiovaci obdobi 2023

potet rokid do konce ochranné Ihity 2 rokl
sleva za roky do konce ochranné Ihity 80 %

rocni daf po slevé za trvani ochranné Ihity 2 560 Kiirok
mésitni dari po slevé za trvani ochranné Ihity 213 Kéimésic
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Desaty priklad ilustruje danovou povinnost pana a pani Novakovych coby majiteli dfevéné
chaty v Dolnim Posazavi (chata se nachazi ve tfeti tiidé polohy s jednotkovou cenou 1.600 K¢&/m?,
sazba danég v této tiid€ polohy ¢ini 2,00 %). Pozemky ve funkénim celku s chatou tvoii zastavéna
plocha o vyméie 25 m? a zahrad o vyméie 376 m?. Novakovi na dani z pozemkl zaplati v roce

2023 dohromady 2.560 K¢ a v roce 2031 dohromady 12.800 K¢&.

[PRIKLAD 11: Chalupa v okoli Prahy |

UDAJE 7 KATASTRU NEMOVITOSTI

obec [ Lhota |
katastr [ Prostfedni Lhota |
pozemky ve funkénim celku p.& 1001 p.& 1012 p.& 1013

viméra pozemku 700 m2 100 m2 2300 m2

druh pozemku zastavéna plocha a nadvofi | zastavéna plocha a nadvori zahrada

zplsaob vyuziti pozemku jina stavba

typ stavoy budaova § &slem popisnym |budova bez &sla popisného
zpusob vyuiti stavby zemédélska usedlost
adresa Lhota 1, 269 99 Lhota

zastavéné lzemi
stabilizovana plocha
bydleni v rodinnych domech (plochy bydleni)

druh dzemi podle UP
drl._lh plochy
zplsob vyuiti dzemi

tfida polohy pozemku [ 2 |

vlastnici pozemki [ SJM Jan Novak a Iva Movakova |

UDAJE Z REGISTRU OBYVATEL

adresa [ Lhota 1,268 99 Lhota |
osoby hiagené ktrvalému pobytu jmeéno osoby| rodné Eislo
WYPOCET DAMNE Z POZEMKL

viméra pozemknd ve funkénim celku 1600 m2
jednotkova cena pozemkl 800 K&m2

zaklad dané 1230000 K&

sazba dané 265 %

33 920 Kiirok
2 827 KEimésic

roéni dafi pfed slevou
mésicni dan pred slevou

divod ke slevé za trvale hlasené osoby 0 osob
percentudlini sleva za trvale hiagené osoby 0 %
normativni vyméra pozemki 3000 m2
viméra nepodléhajici slevé 0 m2
sleva za trvale hlagené osoby jako ekvivalent viméry 0 m2
sleva za trvale hldZené osoby jako korunovy ekvivalent 0 Ké&rok

roéni dafi po slevé za trvale hldZené osoby

33920 Kiirok

mésicni daf po slevé za ztrvale hlaené osoby

2 827 KEimésic

délka ochranné Ihity 8 roki
sleva za kaZdy rok do konce ochranné Ihoty 10 %

prvni rok ochranné hity 2023
posledni rok achranné Ihdty 2030
zdanovaci obdobi 2023

poéet rokd do konce ochranné [hity 8 roki
sleva za roky do konce ochranné Ihity a0 %

rocni dan po slevé za trvani ochranné Ihity 6 784 KElrok
mésitni daf po slevé za trvani ochranné Ihity 565 K&imésic

Dalsi ptiklad ilustruje danovou povinnost pana a pani Novakovych coby majitelt chalupy
v CHKO Brdy (chalupa se nachazi ve druhé t¥idé polohy s jednotkovou cenou 800 K&/m?, sazba

dané v této tfid¢ polohy ¢ini 2,65 %). Pozemky ve funkénim celku s chalupou tvoii zastavéna
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plocha o vyméfe 700 m? (pivodni domovni staveni s chlévem, stodolou a dvorkem), zastavéna
plocha o vyméfe 100 m? (nova kiilna) a zahrada o vyméte 800 m2. Novékovi na dani z pozemkii

zaplati v roce 2023 dohromady 6.784 K¢ a v roce 2031 dohromady 33.920 K¢.

|PRIKLAD 12: Letni vila s rozlehlou zahradou v Berouné |

UDAJE 7 KATASTRU MEMOVITOSTI

obec [ Beroun |
katastr [ Beroun |
pozemky ve funkénim celku p.&. 106 p.E. 107 p.& 110/5

Vimeéra pozemku 220 m2 30 m2 2700 m2

druh pozemku zastavéna plocha a nadvoii | zastavéna plocha a nadvoil zahrada

zplsab vyufiti pozemku

typ stavby budova s Zislem popisnym budova bez éisla

zpusob vyuziti stavby rodinny dum garaz

adresa awysluni 65, 266 01 Berour]

druh dzemi podle UP zastavéné dzemi

er_lh plochy stabilizovana plocha

zpusaob vyuZiti zemi bydleni v rodinnych domech (plochy bydlent)

tfida polohy pozemku | 5 |
vlastnici pozemki [ SJM Jan Novak a lva Movakova |

UDAJE Z REGISTRU OBYVATEL

adresa Ma wisluni 65, 266 01 Berour
osoby hlagené k trvalému pobytu jméno osoby| rodné dislo
VYPOCET DANE 7 POZEMKL

viyméra pozemki ve funkénim celku 3000 m2
jednotkova cena pozemkd 6 400 Ké/m2
zaklad dané 19 200 000 K&

sazba dané 115 %

roéni daf pred slevou 220 800 Kéirok
mésieni dan pfed slevou 18 400 KEimésic
divod ke slevé za trvale hlaené osoby 0 osob
percentudlni sleva za trvale hlaZené osoby 0 %
normativni vimeéra pozemku 2300 m2
viméra nepodlghajici slevé 0 m2

sleva za trvale hldSené osoby jako ekvivalent wwméry 0 m2

sleva za trvale hlaSené osoby jako korunowy ekvivalent 0 Kélrok
racni daf po slevé zatrvale hlagené osoby 220 800 Kciirok
mésieni daf po slevé za zirvale hldEené osaoby 18 400 KE/mésic
délka ochranné Ihity ) 8 rokd
sleva za kaZdy rok do konce ochranné Ihity 10 %

prvni rok ochranné Ihdty 2023
posledni rok ochranné Ihity 2030
zdanovaci obdobi ) 2023

pocet rokl do konce ochranné Ihity 2 roku
sleva za roky do konce ochranné Ihity 80 %

rocni dan po slevé za trvani ochranné Ihity _ 44 160 Kéirok
mésiEni daf po slevé za trvani ochranné Ihity 3 680 K&imésic

Pan Novak ziskal misto v pfedstavenstvu prosperujici spolecnosti. Novakovi prodali stary
byt, chatu i chalupu a misto nich si pofidili luxusni byt na Vinohradech a k tomu vyhodn¢ koupili
prvorepublikovou vilu v Berouné s rozlehlou zahradou, kterou vyuzivaji piedev§im v letnich
mésicich k rodinném rekreaci. Novym zdkonem o DNV jsou pon¢kud zaskocCeni, protoze jenom

za majetek v Beroun¢ (pata danova tfida) uhradi ro¢né na dani v roce 2023 celkem 44.160 K¢ a

107



v roce 2031 dokonce 220.800 K¢. Novakovi vSak danové biimé snadno unesou. Vysokou dan za
byt v Praze jim zcela kompenzuji nizsi odvody, které pan Novak a pani Novakova odvade¢ji na
socialni zabezpeceni. Jejich pfijmy jsou natolik vysoké, Ze si mohou dovolit i luxus v podobé¢ letni
vily. Pokud by se jejich pfijmova situace bohuzel zménila k horS§imu, snadno prodaji kus zahrady

nebo celou vilu v Berouné, takze z budoucnosti nemaji sebemensi obavy.

|PI"?I'KLAD 13: Jednotky v RD domé o dvou nadzemnich podlazich a podkrovi na Praze 8 |
UDAJE Z KATASTRU NEMOVITOSTI

obec: [ Praha |
katastr: [ Most Il |
gislo jednotky 471.1 [ 471.2 [ 471.3

typ jednotky podle zakona o viastnictvi bytd

zplisob vyuZiti jednotky byt [ byt [ byt

vyméra podlahové plochy 100 m2 | 80 m2 | 60 m2

tfida polohy | 6 |
viastnici jednotky: | SJM Jan Movak a lva Novakova |

UDAJE Z REGISTRU OBYVATEL

adresa Jagrova 471.1/22, 182 00 Praha 8

4711 471.2 471.3
osoby hlagené k trvalému pobytu jméno osoby | rodné €islo | jméno osoby | rodné Eislo | jméno osoby | rodné Eislo
VYPOCET DANE 7 BYTU A NEBYTOVYCH PROSTORU
vyméra bytu 100 m2 [ 80 m2 [ 60 m2
jednotkova cena bytu 90 000 Ké&/m2
zdklad dané 9 000 000 K& [ 7200 000 Ké [ 5400000 K&
sazba dané 0.75 % | 0.75 % | 0.75 %
roéni daf pfed slevou 67 500 Kélrok 54 000 Kélrok 40 500 Kéfrok
mésicni dari pfed slevou 3 625 Kiimésic 4 500 K&imésic 3 375 Kélmésic
divod ke slevé za trvale hlaZené osoby 0 osob 0 osob 0 osob
percentudini sleva za trvale hlaZené osoby 0% 0% 0%
normativni vyméra bytu 80 m2 80 m2 80 m2
vyméra nepodléhajici slevé 20 m2 0 m2 -20 m2
sleva za trvale hlaSené osoby jako ekvivalent vyméry 0 m2 0 m2 0 m2
sleva za trvale hlagené osoby jako korunovy ekvivalent 0 Ké/rok 0 Kéirok 0 Ké&/rok
roéni dafi po slevé za trvale hlaZené osoby 67 500 Kélrok 54 000 Kélrok 40 500 Kélrok
mésiéni dai po slevé za tvrale hlagené osoby 5 625 Ké/mésic 4 500 K&/mésic 3 375 Ké/mésic
délka ochranné Ihity 8 rokd 8 roki B rokd
sleva za kaZdy rok do konce ochranné Ihity 10 % 10 % 10 %
prvni rok ochranné lhity 2023 2023 2023
posledni rok ochranné Ihity 2030 2030 2030
zdafiovaci obdobi 2023 2023 2023
pocet rokd do konce ochranné Ihity 8 rokd 8 roki B rokd
sleva za roky do konce ochranné lhity 80 % 80 % 80 %
roéni dafi po slevé za trvani ochranné lhity 13 500 Kéirok 10 800 Kéirok 8 100 Kéilrok
mésiéni dan po slevé za tvani ochranné Ihity 1125 Kélmésic 900 K&lmésic 675 Kélmésic

Novakovym se dafi natolik dobfe, Ze si v Praze zakoupili jako investici dalsi vilu se tfemi
bytovymi jednotkami. Prvni jednotku pronajimaji cizinci nerezidentovi a druhou turistim na
serveru Airbnb. Tteti jednotka je po poslednim ndjemnikovi v dezolatnim stavu. Vyméiend DNV
je vysoka, ale Novakovi ji v ptipad¢ prvnich dvou bytii pfenaseji na své najemniky. Tteti byt chtéji

urychlen¢ zrekonstruovat a pronajmout.
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|PRiKLAD 14: Proluka pro vystavbu rodinného domu v rezidenéni étvrti na Praze 8

UDAJE 7 KATASTRU NEMOVITOSTI

obec
katastr

pozemky ve funk&nim celku
vyméra pozemku

druh pozemku

zplsob vyuZiti pozemku
typ stavby

zplsob vyuZiti stavby
adresa

druh tizemi podle UP
druh plochy
zplsob vyuZiti Gzemi

tfida polohy pozemku

vlastnici pozemki

VYPOCET DANE 7 POZEMKU

vyméra pozemkd ve funkénim celku
jednotkova cena pozemkd

zaklad dané

sazba dané

roéni dafi pfed slevou

Praha

Libef

p.c. 1085

600 m2

zahrada

zastavéné lzemi

zastavitelna plocha

vieobecné obytné plochy (plochy bydleni)

6

SJM Jan Novak a lva Movakova

600 m2

12 800 Ké&/m2

7 680 000 KE

0,85 %

65 280 Kiirok

mésiéni daf pred slevou 5 440 K&imésic
divod ke slevé za trvale hldSené osoby 0 osob
percentualni sleva za trvale hlagené osoby 0%
normativni vyméra pozemki 500 m2
vyméra nepodléhajici slevé 0 m2

sleva za trvale hla3ené osoby jako ekvivalent wméry 0 m2

sleva za trvale hlasené osoby jako korunovy ekvivalent 0 Kéirok
roéni dafi pp slevé za trvale hlaSené osoby 65 280 Kélrok
mésicni daf po slevé za ztrvale hlasené osoby 5 440 K&imésic
délka ochranné lhity 8 rokd

sleva za kazdy rok do konce ochranng lhity 10 %

prvni rok ochranné Ihity 2023
posledni rok ochranné lhity 2030
zdafiovaci obdobi 2023

pocet rokd do konce ochranné lhity 8 rokd

sleva za roky do konce ochranné lhity 80 %

rotni daii po slevé za trvani ochranné lhity 13 056 Kéfrok
mésiéni dafi po slevé za trvani ochranné Ihity 1 088 K&/imésic

Dalsi ptiklad predstavuje rodinu Novakovych, ktera kromé pékného bytu 4+1 v Praze-
Kobylisich vlastni také proluku v reziden¢ni ¢tvrti v Praze-Libni. Pan Novak parcelu pred lety
koupil po doporuceni od svého spoluzaka realitniho makléfe. Pozemek je dokonale bezpecnou
pojistkou proti inflaci. Vzhledem k situovani pozemku budou vSak Novékovi muset za
nevyuzivany pozemek o rozloze 600 m? hradit hlavnimu méstu a stitu po nabyti i¢innosti nového
ZDNV pres 13 tis. K&/rok, pficemz DNV bude kazdym rokem stoupat a v roku 2031 ptesdhne 65
tis. K&/rok. To je ¢astka, kterou Novéakovi nechtéji zbytecné platit. Rozhoduji se proto, jak se svym
majetkem naloZzi. Jestli prodaji byt a na parcele si postavi rodinny ditm nebo radéji prodaji parcelu
a zakoupi jeste jeden byt pro svou vyrustajici dceru, ktery v mezicase vzhledem k nizkému véku
sveé dcery dlouhodobé pronajmou. V kazdém ptipad¢ je to pro prazsky trh s byty dobra zprava.
Dojde k uvolnéni bytu v Kobylisich nebo parcely v Libni.
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[PRIKLAD 15: Nevyuzivany tovarni areal na plose prestavby v Praze 8

UDAJE 7 KATASTRU NEMOVITOSTI

obec
katastr

pozemky ve funkénim celku
vyméra pozemku

druh pozemku

zplsob wyuZiti pozemku
typ stavby

zplsob wyuziti stavby
adresa

druh (zemi podle UP
druh plochy

zplsob wyuZiti Gzemi
tfida polohy pozemku

vlastnici pozemk

VYPOCET DANE Z POZEMKU

vyméra pozemkd ve funk&nim celku
jednotkova cena pozemki

zaklad dané

sazba dané

rocni dan pfed slevou
mésicni dan pfed slevou

Praha
Liben
p.¢. 1000/ p.& 1000/2
3000 m2 5000 m2
zastavéna plocha a nadvorii ostatni plocha

manipulaéni plocha

budova bez Cisla

stavba pro vyrobu a skladovani

7astavéné uzemi

plocha prestavby

vseobecné obytné plochy (plochy bydleni)

6

ABCD sr.o.

8000 m2

12 800 K&m2

102 400 000 K&

0,85 %

870 400 Kélrok

72 533 Kélmésic

délka ochranné Ihity 8 roki
sleva za kaZdy rok do konce ochranné Ihiity 10 %

prvni rok ochranné Ihity 2023
posledni rok ochranné Ihity 2030
zdanovaci obdobi 2023

pocet rokd do konce ochranné Ihity 8 roki

sleva za roky do konce ochranné Ihity 80 %

rocni dafi po slevé za trvani ochranné Ihiity 174 080 Kéirok
mési¢ni dafi po slevé za trvani ochranné Ihity 14 507 Kélmésic

Posledni piiklad se tyka opusténého a po 1éta nevyuzivaného nebo jen skromné
vyuzivaného tovarniho arealu v Praze (Sesta tfida polohy, jednotkova cena 12.800 K¢/m2, daniova
sazba 0,85 %). Pozemek drzi jeden z velkych developerii. V tuto dobu je developerské spole¢nost
vlastnikem mnoha dalSich pozemki a své personalni sily a investi¢ni prostiedky soustfed’uje na
piipravu a realizaci jinych projekti. Cas od ¢asu je spolenost konfrontovana s nabidkami jinych
developert na odkup arealu, ale k dohod¢ zatim nedoSlo. Po pfijeti nového ZDNV se musi
spole¢nost rozhodnout, zdali pozemky sama v kratkém casovém horizontu zhodnoti vystavbou
bytovych domt nebo je prodd konkurenci. Vysoka dai v kazdém ptipadé zplsobi pokles ceny

pozemkt a ve svém diisledku povede k zastaveni rtistu nebo dokonce k poklesu ceny bytt.
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4.9. Uskali vybraného FeSeni

4.9.1. Politické predpoklady

Kli¢em k uspéchu kazdé hospodaiské reformy je jeji Sirokd politicka podpora. Obecné
plati, Ze politicka podpora se neobejde bez Siroké podpory vefejnosti a soucasne podpora vefejnosti
zavisi na tom, jak jsou vetejnosti reformni zmény politickou sférou prezentovany neboli jak je
politici dokazou pfed svymi voli¢i obhdjit. Podstatou v této praci navrhované reformy je vyssi
zdanéni nemovitych véci a nizs§i zdanéni prace. DNV vzroste v piipad¢ schvaleni a nabyti
ucinnosti navrhovaného zdkona o 150 mld K¢ a o stejné velkou sumu se snizi odvody na socidlni
zabezpeceni, jmenovité pojistné na dichodové pojisténi. Z obsahu piedchozich kapitol vyplyva,
ze domdcnosti by oproti sou¢asnému stavu mély na DNV odvadét navic zhruba 75 mld K¢ a na
odvodech Settit asi 100 mld. K&, podniky by mély na DNV oproti dnesku odvadét také zhruba
0 75 mld. K¢ vice a na odvodech Setfit cca 50 mld. K¢. Samoziejmé plati, ze reforma dopadne na
jednotlivé domdacnosti a jednotlivé podniky rozdilnym zpiisobem (viz Tab. 21).

Pokud jde o domécnosti, nejvice si polepsi mladi lidé Zijici v malometraznich bytech, at’
jiz vlastnich nebo najemnich, a také rodiny s malymi détmi obyvajici byt o standardni vymeéte
nebo rodinny diim se standardni zahradou. Velmi si polepsi lidé v aktivnim véku Zijici na venkove.
Polepsi si 1 ekonomicky aktivni lidé ve méstech a v Praze. Dokonce i rodiny, které kromé
rodinného domu ¢i bytu vlastni jesté chatu v pfirod€ ¢i béZnou chalupu na venkové, by mély na
reform¢ mirné vydélat. Naopak, domécnosti s nadmérnou vymérou bytu ¢i s velkou zahradou
u rodinného domu, a domacnosti vlastnici apartmany ¢i vétsi rekreacni objekty v oblibenych
rekreaCnich oblastech, na tom po reformé budou o néco hife. Obdobné tak pronajimatele byth
v systémech typu Airbnb ¢i Booking.com apod., stejné jako pronajimatelé bytl nedanovym
rezidentim. Ti budou vSak moci vyssi danovou zatéz prinejmensim Casteéné pienést na své
najemce. Nejhtife z tohoto hlediska dopadne vySs$i nemovitostni dan na majitele prazdnych bytt
amajitele proluk v zastavéném tzemi velkych mést. Tito danovi poplatnici danovou zatéz
z podstaty véci na nikoho pfenést nemohou, takZe budou muset nevyuzivany majetek bud’
vyhledove prodat nebo naopak rychle zvelebit a zacit uzivat nebo pronajimat.

Pokud jde o podniky, bude velmi zalezet na tom, jak dobrymi jsou hospodafti. Pokud
pozemky a na nich postavené stavby vyuzivaji dnes podniky intenzivné, dopadne na né reforma
pozitivné. Hufe na tom budou podniky, které vlastni rozlehlé a malo uzivané aredly, ve kterych
pracuje malo zaméstnancti. Nejhiife dopadne reforma na majitele opusténych brownfieldt
situovanych uprostied vétSich mést. Tyto arealy vlastni Casto stat nebo developefi. Vysoka daii by

v tomto piipad¢ mela odvést svoji pozitivni ulohu a pfispét k rychlejsi prestavbé téchto tzemi.
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nemavité vici pro bydleni | vjméra m'z;;'::e”é hr“:iﬁ'fgem vroE:“zfms m?:‘gw DFEJ{?.JF_L DFE{():JF_L ROZDIL
v roce 2018 |v roce 2031
1 |rodinny dim v Praze 800 m2 (rodice a 2 déti| 50 000 KE| 2653 Ke| 17408 KE| 41700 Ke 0 KE| 26945 K&
2 |rodinny ddm na Vysoéing | 800 m2|rodite a 2 d&ti| 35 000 KE&| 1495 K&| 2240 K&| 29190 K& 0 Ke| 28448 K&
3 |bytvPraze 80 m2|rodice a 2 déti| 50 000 K¢ 976 Ke| 10800 KE| 41700 Ke 0 KE| 31876 K&
4 |byt v Mosté 80 m2|rodice a 2 déti| 35 000 K¢ 624 K&| 1440 KE| 29 190 Kc 0 KE| 28374 Ke
5 |zem. usedlost na Vysoging 3200 m2
rodice a 2 déti| 35 000 Ke| 22 845 Ke| 17 800 K&| 58 800 Kg| 38 850 Ke| 24 995 Ke
6 |zem. pozemky na Vysofin| 32 ha
nenﬂfikﬁﬁ:’ - vyméra zamI::E:;ncﬂ hrubé mzdy vroE:lgms vroE:JgUH DFEI&JH D#{():J'-'L ROZDIL
v roce 2018 |v roce 2031
T |truhlafstvi na Vysoéingé 0.2 ha 5 150 tis. KE| Stis. Ke| 42tis. KE| 387 tis. KE| 333 tis. KE| 17 tis. K&
8 |automobilka na Kolinsku | 200,0 ha 3000 100 mil KE| 3 mil K&é| 64 mil KE| 258 mil K&| 222 mil K| -25 mil K&
nemaovité vEci pro rekreaci | vyméra twaljsr:gyéené - wOE:Igms vroE?:US‘l - - ROZDIL
9 |apartman ve Spindl. Miynd| 40 m2 nikdo - 468 KE| 40 500 Ke - - -40 032 K¢
10 |chata v Hornim Posazavi 400 m2 nikdo - 353 KE| 12800 Kt - - -12 447 Ke
11 |chalupa v Brdech 1600 m2 nikdo - 3382 K&| 33920 Ké - - -30 538 K¢
12 |letni vila v Berouné 3000 m2 nikdo - 5186 K¢ |220 800 Ke - - -215 614 Ké
nevyuZivané nemavité véci| vyméra m'ss:'ije"é - . mE:ng . m?:“;w - - ROZDIL
vybydleny byt v Praze
13 |turisticky byt v Praze 80 m2 nikdo - 976 Kc| 54 000 Ke - - -53 024 K¢
cizinecky byt v Praze
14 |proluka pro RD v Praze 800 m2 - - 34 KE| 65280 K& - - -65 246 KE
15 |brownfield v Praze 8000 m2 - - 91 000 KE|870 400 Ké - - -T79 400 K&

Tab. 21: Porovnani danové zatéze pred reformou a po reformé (Zdroj: vypocty autora)

Reforma bude mit nepochybné své zastance 1 své odpiirce, a to velké odpurce. Nicméng,
zastancll by mélo byt nepomérné vice. Evidentni je, Ze reforma posili niz8i a stfedni tfidu a jisté
nepovede k likvidaci ani ekonomické demotivaci vyssi stfedni tfidy a nejbohatSich clent
spolecnosti. Velmi pozitivni je, ze zmény nepochybné povedou k hospodarnéjSimu vyuzivani
zdrojl. Reforma bude mit nesporné kladny vliv na rst HDP. Zmény by mély byt kvitovany jak
z levé Casti (posileni socialni koheze) tak z pravé ¢asti (oslabeni danového klinu) ideologického
spektra. Hlavni trumfy z hlediska politického marketinku budou nartist mezd a pokles cen
nemovitosti. Lze tedy uzavfit, ze ziskani podpory vetejnosti a §irsi politické podpory je realné.
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4.9.2. Administrativni predpoklady

Navrzena legislativni uprava je podminéna zavedenim nékterych nezbytnych novych
pravnich institutli, jmenovité se jednd o instituty ,tfida polohy®, ,mapa danovych tfid*,
»podadresni misto v bytovém domé* a ,,pozemky ve funkénim celku se stavbou pro bydleni nebo
rodinnou rekreaci®. Navrzenou dvouletou legisvakancni lhitu bude proto nezbytné vyuzit
k doplnéni nezbytnych udaji spojenych s témito instituty do katastru nemovitosti, respektive do
registru obyvatel.

Za timto ucelem bude tfeba predevSim odpracovat souvisejici tikoly na poli uzemniho
planovani. Konkrétn¢, izemni plany obci budou muset byt doplnény o mapu danovych tiid
pozemki, resp. mapu danovych tiid bytl, které budou potfizeny, projedndny a pfijaty v ramci
zmény uzemniho planu formou opatieni obecné povahy. V rdmci téZe procedury bude také muset
byt star§i nazvoslovi rozvojovych ploch s rozdilnym zpisobem vyuziti uvedeno do souladu
s aktudlni terminologii pfislusné vyhlasky MMR v platném znéni®!.

Dale, majitelé staveb evidovanych v KN se zplisobem vyuziti jako bytovy diim bez
vymezenych jednotek, musi byt vyzvani k tomu, aby ve stanovené lhuté zaslali ptisluSnému
stavebnimu ufadu udaje o poctu, oznaceni a vymeérach bytd, respektive poctu, oznaceni, vymérach
a zpusobu vyuziti nebytovych prostorti v jimi vlastnéném bytovém domé. V ptipadé bytovych
domil s vymezenymi jednotkami bude vyuzZito pasportl zaloZenych v KN.

UZivatelim a najemctim byt v bytovych domech bez vymezenych jednotek, respektive
uzivatelim a najemctim jednotek, musi byt poskytnuta dostate¢na lhtita, ve které musi sami nebo
prostiednictvim vlastnika bytového domu nebo jednotky nahlsit ohlagovné®?, ktery byt nebo
kterou jednotku v bytovém domé na adrese svého trvalého pobytu obyvaji.

Majitelé staveb evidovanych v KN se zpiisobem vyuziti jako bytovy diim, rodinny dim
zemedélska usedlost nebo stavba pro rodinnou rekreaci, musi byt vyzvani k tomu, aby ve
stanovené lhlté zaslali pfisluSnému stavebnimu Ufadu udaje o pozemcich uzivanych vyluéné
s témito stavbami.

Na zéklad¢ takto nacerpanych, formalné popiipadé téZ vécné zkontrolovanych a dal
predanych tdajii nasledné Ministerstvo vnitra jako spravce registru obyvatel, respektive Cesky
ufad zemeéméiicsky a katastralni jako sprévce registru izemni identifikace, uvedou registr obyvatel
a potazmo evidenci obyvatel, respektive registr uzemni identifikace a potazmo katastr nemovitosti

do stavu kompatibilniho s novym zdkonem o dani z nemovitych véci.

81 Viz Vyhlaska ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi, ve znéni pozdé&jsich predpisti
82 viz §2 pism. d) zékona ¢. 133/2000 Sb., o evidenci obyvatel, ve znéni pozdéjsich predpisi
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4.9.3. Mezinarodni souvislosti

Pokud jde o mezinarodni pravo, navrh razantniho navyseni majetkové dané muize evokovat
obavu z mezinarodnich arbitrdzi z titulu tdajného poruSeni dvoustrannych smluv o ochrané
investic. Mezinarodni kapital proudi do nemovitych véci v CR nékolika cestami. Jedna se
piredevsim o pfimé zahranicni investice do sektoru vyroby a logistiky, pfimé zahrani¢ni investice
do zeméd¢lského sektoru, pfimé zahrani¢ni investice do ndkupu a rozvoje nemovitosti, kapitalové
investice penzijnich fondl a jinych instituciondlnich investori do administrativnich budov
a obchodnich center a kone¢né mensi kapitdlové investice individudlnich investori do byta
a staveb pro bydleni. Ani v jednom z uvedenych ptipadi navrhovand zména DNV nepiedstavuje
ohroZeni zahrani¢nich investic, coZ plati bez ohledu na to, Ze nérGst dafiové zatéze je opravdu
vysoky (v ptipadé pozemkl se stavbami pro vyrobu a skladovani fadové dvacetindsobny,
v piipad¢ zeméedelské pidy tadove trojnasobny, v piipadé ostatnich druhi nemovitosti fadove
desetindsobny az tficetindsobny). Pfedevs§im, soucasné se vzrlstem zdanéni majetku dojde
k poklesu zdanéni prace a takto ke vzajemné kompenzaci plusi a minusi predev§im
u prumyslovych a zemédé€lskych podnikt, které se obvykle neobejdou bez mnoha a mnoha
zaméstnancl. Zahrani¢ni developefi, kteti nakoupili nemovitosti proto, aby je zhodnotili a prodali,
pfenesou zvySenou dai na kupujici. Institucionalni investofi, ktefi nakoupili nemovitosti proto,
aby je spravovali a pronajimali, pfenesou dafovou zat€¢Z na své najemce. Totéz plati
o individuélnich investorech. Jinak fe¢eno, zahrani¢nim subjektim nevznikne (ijma a nemlZe se
jim podafit prokazat ani pouhé prodlouZeni navratnosti jejich investic natoz pak zmateni jejich
investic. Jako referenci lze v tomto ohledu zminit nedavné vysledky mezinarodnich arbitrazi mezi
CR a investory do solarnich elektraren. Jadrem sporti bylo zavedeni soldrni dané a sniZeni statni
podpory, tedy obecné zména pravidel poté, kdy zahrani¢ni investofi vystavéli na tzemi nasSeho
statu elektrarny na vyrobu obnovitelné energie. Ze sedmi arbitrazi vyvolanych zahrani¢nimi
investory byla CR usp&ina jiz v esti ptipadech®®, sedmy spor dosud nebyl ukonéen. Piestoze se
arbitraze konaly pod riiznou jurisdikci, ve vSech ptipadech uspéla Ceska strana celkem snadno,
jelikoz zalobctim se nepodafilo prokazat, Ze by se jim v disledku uvaleni solarni dané a v disledku

poklesu statni podpory prodlouZila ptivodné garantovana patnactiletd navratnost investic®*.

83 Viz napfiklad the Permanent Court of Arbitration Case N° 2014-01 in the matter of an arbitration pursuant to the
Energy Charter Treaty and the Agreement between the Federal Republic of Germany and the Czech and Slovak
Federal Republic on the Promotion and reciprocal protection of Investments signed on October 2, 1990, in force
as of October 2, 1992 between (1) ANTARIS GMBH (Germany) (2) DR MICHAEL GODE (Germany) (the
“Claimants”) and THE CZECH REPUBLIC (the “Respondent”), May 2, 2018. Dostupné na
https://www.mfcr.cz/cs/zahranicni-sektor/ochrana-financnich-zajmu/arbitraze/prehled-rozhodcich-
nalezu/2019/antaris-gmbh-a-michael-gde-v-ceska-repub-34132

84V dobe po schvaleni systému statni podpory, a jesté pied realizaci samotnych elektraren, doslo na trhu k rapidnimu
poklesu ceny solarnich paneld, coz snizovalo dobu navratnosti investic na zhruba polovinu. Solarni dan a pokles
podpory tedy jen korigovaly navratnost na ptivodni garantovanou délku 15 let.
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4.9.4. Unijni souvislosti

Majetkové dané nejsou na rozdil od spotfebnich dani a dani z pfidané hodnoty na unijni
tirovni harmonizovany®®. U spotiebnich dani je harmonizace odfivodnéna potiebou usnadnit volny
pohyb vyrobku typu alkoholické napoje, tabadk nebo mineralni oleje v rdmci EU. U dani z pfidané
hodnoty je cilem harmonizace odstranit moznou diskriminaci exportl a importti vSech druhti zbozi
a sluzeb mezi ¢lenskymi staty, respektive mezi ¢lenskym stdtem a statem vné Unie. Prestoze lze
navrzeny koncept DNV vnimat do jisté miry jako regulaci spotfeby, nemtize v ptipadé¢ pozemku
a bytli a nebytovych prostorti z definice nemovité véci dojit k jejich volnému pohybu v rdmci EU
¢i exportu do tieti zem¢, zasahovani Unie do danové autonomie clenského statu proto neni
v ptipad¢ nemovitosti opodstatnéné.

Za kratkou uvahu ptesto stoji, zdali jednotlivé navrhované konstrukéni prvky DNV, tedy
pfedmét dané, poplatnici danég, zéklad dan€, daitové sazby, osvobozeni od dan€ nebo daniové slevy
nemohou pusobit diskrimina¢né¢ viici obcanim jinych ¢lenskych stati EU, a to z pohledu prava
volného pohybu pracovnikl z jinych ¢lenskych statll, z pohledu svobody usazovani a z pohledu
volného pobytu obéanti EU. Pfedmétem dané jsou pozemky na uzemi CR, respektive jednotky
nebo byty a nebytové prostory v bytovych domech na uzemi CR, diskriminace je z podstaty véci
vyloucena. Poplatnikem dan¢ je vlastnik pozemkd, respektive jednotek nebo bytovych domd, a to
bez ohledu na jeho statni ptislusnost. Poplatnikem mtize byt stejné tak obéan CR, jako i ob&an
jiného €lenského statu EU, jako 1 obc¢an tfetiho statu ¢i obcan bez statni ptislusnosti. Zaklad dané
1 daflové sazby jsou odvozeny vyhradné€ od druhu a polohy nemovité véci, tedy také ad rem. Totéz
plati pro jednotlivé piipady osvobozeni od dané z pozemkil. Také slevy na dani v ndbéhovém
obdobi, slevy pro vlastniky pozemkl jednotek a bytovych domi dotcenych rozSifenim ¢i
prestavbou zastavéného tizemi, respektive zivelni pohromou jsou konstruovany ad rem. Pouze
daniové slevy navazané na institut trvalého pobytu jsou stanoveny ad personam. Tyto slevy by pfi
striktnim uplatiiovani podminky trvalého pobytu byly vi¢i obCanim jinych clenskych stati EU
diskriminac¢ni. Aby tomu tak nebylo, je pro poskytnuti téchto slev v pfipadé obcanti jinych
&lenskych stati EU dosta¢ujici, Ze jim byl vydan doklad o pfechodném pobytu na tuzemi Ceské
republiky del$im nez 3 mésice®®. Zbyva dodat, Ze podminku splni také cizinci ze tfetich zemi, ktefi
pobyvaji na tizemi Ceské republiky na zakladé dlouhodobého viza nebo na zakladé povoleni
k dlouhodobému pobytu a cizinci, kterym byla na tizemi Ceské republiky udélena mezinarodni

ochrana formou azylu nebo doplitkové ochrany.

85 TOMASEK, Michal; TYC, Vladimir; a kolektiv. Prdvo Evropské unie. Praha, Leges, 2013, 494 s., ISBN 978-80-
87576-53-3.

86 Srovnej s ¢l. 7 Smérnice Evropského Parlamentu a Rady 2004/38/ES ze dne 29. dubna 2004, o pravu obcant
Unie a jejich rodinnych pfislusnikti svobodné se pohybovat a pobyvat na tizemi ¢lenskych statt
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4.9.5. Ustavni souvislosti

Vysoké danové zatizeni nemovitych véci spusti nepochybné bouilivou polemiku. Odpor
1ze oCekavat predevsim na stran¢ samotnych poplatnikii. S velkou mirou pravdépodobnosti nékteti
nespokojeni vlastnici vysi vyméfené dané napadnou a pokud neuspéji ve spravnim soudnictvi,
pfenesou své spory az na ustavni troven. Nelze také vyloucit, Ze Gistavnost navrhovaného zdkona
bude napadena prezidentem, skupinou poslancii nebo skupinou senatorti. Nespokojeny s novym
zdkonem by mohly hypoteticky byt také obce. Ustavni Zaloby budou téméf jisté vedeny tfemi
hlavnimi sméry, jmenovité (i) proti domnélému nezdkonnému zasahu statu do samospravné
ptisobnosti tzemnich samospravnych celkt ve smyslu ¢l. 8 Ustavy, (ii) proti domnélému poruseni
vyhrady zdkona pii ukladdni dan¢ ve smyslu ¢l. 11 odst. (5) Listiny a (iii) proti domnélému
nedstavnimu zasahu statu do vlastnického prava FO a PO ve smyslu €l. 11 odst. (1) Listiny.

Danova problematika prosla za uplynulych 30 let poCetnymi testy tstavnosti. Judikaturu

Ustavniho soudu na tomto poli pfehlednym zptisobem shrnul R. Boha¢®’:

-, Pravo statu ukladat dané, poplatky a jina obdobnd penézita plnéni neni neomezené. Je
nutné zvazovat kritéria rovnosti, objektivity a racionality.

-, Zdkonodarce ma siroky prostor pro rozhodovini o predmétu, mire a rozsahu dani,
poplatkit a jinych obdobnych penézitych plnéni.

- ,,Daneé, poplatky a jina obdobna penézZita plnéni jsou verejnopravni povinna plnéni statu,
ktera jsou zdasahem do majetkového substratu, a tudiz i vlastnického prava povinného
subjektu. “

-, Posuzovani ustavnosti dani, poplatkit nebo jinych penézitych plnéni zahrnuje posouzeni
z pohledu dodrzeni kautel plynoucich z ustavniho principu rovnosti, a to jak neakcesorické,
tj. plynouci z pozadavku vylouceni svévole pri odliSovani subjektit a prav, tak i akcesorické
v rozsahu vymezeném v ¢l. 3 odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod. “

-, Posuzovani skutecnosti, nepredstavuje-li dan, poplatek nebo jiné obdobné penézite plneni
dotceni v pravu viastnickém je omezeno na pripady, v nichz hranice penézitého plnéni
Jjednotlivcem statu viici majetkovému substratu jednotlivce nabyva Skrticiho (rdousiciho)
ptlisobeni.

-, Zavést dan, poplatek nebo jiné obdobné penézité plneni je mozné pouze zakonem. “

- ,,Slovni spojeni v ustanoveni ¢l. 11 odst. 5 Listiny zakladnich prav a svobod je nutné vnimat
v materialnim vyznamu jako ,,dané, poplatky a jina obdobna penéZzita plneni *. *

-, Darn je obecna zatez, ktera zavazuje vSechny tuzemce podle jejich prijmu, majetku a kupni
sily k financovani v§eobecnych ukolii statu.

-, Stanoveni a placeni dani, poplatkii a jinych obdobnych penézitych plneéni je odiivodnéno
verejnym zajmem na naplnéni prijmii verejnych rozpoctii.

-, Je otazkou, zda je zakazané zdanéni, které by ve své podstaté bylo retroaktivnim
vyvlastnénim naroku danového subjektu. *

Pokud jde o ustavné zarucené pravo na samospravu, mize byt hypoteticky nové koncepci

vytykano, Ze upousti od koncipovani DNV jako vyluéné mistni dang. Dale se stéZovatelé mohou

87 BOHAC, Radim. Datiové pifjmy vefejnych rozpoti v Ceské republice. Praha: Wolters Kluwer, 2013, 332 s. ISBN
978-80-7478-045-5
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odvoléavat na to, ze autonomie obci pii urCovani danové zatéze na jejich tzemich bude novou
legislativni Upravou oslabena. Lze ptedpokladat, ze pfipadné ustavni zaloby nemohou byt ani
z prvniho ani z druhého diivodu Gsp&sné. Ustava ani Listina nezaruduji obcim pravo na vyluénou
mistni dan. Odvoldni na tradici neobstoji, zadny zakon, dokonce ani Zadny tustavni zakon
s vyjimkou tvrdého jadra istavniho potadku®®, neni neménny. A role obci bude i nadéle vyznamna.
Obce budou danovou zatéz na svém Uzemi do zna¢né miry ovlivilovat prostfednictvim map
danovych tfid a pomoci mistniho koeficientu. Zachovana zlstane i kompetence obce ovliviiovat
intenzitu zdanéni ve vyjmenovanych situacich, takto vlastnikim a najemniktim pozemk, jednotek
a bytovych domu postizenych zivelni pohromou, vlastnikim a najemnikiim nemovitych véci
dotéenych rozsifenim a prestavbou zastavéného uzemi a specifickym skupindm vlastnikli a
najemniki pfihlaSenych v bytech ¢i rodinnych domem k trvalému pobytu.

Pokud jde o vyhradu zdkona jako jediné a vylucné pravni formy k uvaleni dan¢, judikatura
je zde velmi bohat4, i kdyZ se netyka piimo majetkovych dani®. S ohledem na vzdy existujici
prostor nejistoty vyplyvajici z judikatornich prekryvi®® mnohdy mirné protichidnych nalezt
Ustavniho soudu je vécny navrh nového zakona o DNV koncipovan se zvlastni opatrnosti.
Ptedevsim, roztazeni obci do datiovych tiid je provedeno pifimo v ptiloze zdkona, tedy ex lege.
Ptetazeni obce do jin¢ zakladni danové kategorie bude v budoucnu realizovano také jen silou
zakona, jeho novelizaci. Taktéz normativni jednotkové ceny zeméd¢€lské ptdy, respektive lesnich
pozemkil a vodnich ploch, respektive stavebnich pozemki, respektive bytli a nebytovych prostort,
jsou s ohledem na mimofadnou senzibilitu stanoveny piimo v zdkong&. Totéz plati pro meze
cenovych intervalti danovych tfid. Dokonce ani valorizace danovych zakladd neni vlozena do
rukou vykonné moci. Valorizaci zakon nedeleguje ani na MZe v ptipad€ zemédé€lskych a lesnich
pozemkii ani na MMR v piipadé stavebnich pozemki a bytii. Zadné normativni pravomoci v tomto
ohledu zakon neptedavé ani do rukou MF jako tustfedniho organu statni spravy pro ceny a dané
podle kompetenéniho zakona’' ani do rukou vlady. Misto toho je navrzena pravné puristickd
konstantni indexace danovych zakladl s tim, ze pfipadna korekce bude uskute¢néna opét jen a
pouze novelizaci zakona o dani z nemovitych véci.

Z judikatury vyplyvé, Ze samotnym zdkonem musi byt vymezeny piedev§im zakladni

konstrukéni prvky dané. To piedstavuje zdkaz uloZeni dan€ vyhlaSkou. Soucasné to ale nevylucuje

88 KOSAR, David, a kol. Ustavni pravo. Casebook. Praha: Wolters Kluwer, 2014, 636 s. ISBN 978-80-7357-664-8.
89 Srovnej s nalezy Ustavniho soudu sp. zn. P1. US 3/95 a sp. zn. P1. US 63/04.

%0 Srovnej pojmy ,.judikatorni odklon®, ,,judikatorni pesah® a ,judikatorni rozkol“ v publikaci POMAHAC, Richard,
a kol. Spravni pravo. Casebook. Praha: Wolters Kluwer, 2018, 636 s. ISBN 978-80-7552-938-1.

ol Srovnej s obsahem § 4 zakona €. 2/1969 Sb., kompetenéni zakon, ve znéni pozd¢&jsich predpist
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existenci sekundarni legislativy v dafiovém pravu, at’ jiz jako vysledek nafizovaci ¢innosti vlady
¢1 ministerstev a jinych spravnich ufadi nebo jako vysledek originarni ¢i odvozené normativni
¢innosti mistnich samosprav. Podle pravni nauky se za zékladni konstrukéni prvky dané povazuji
subjekt dané, predmét dané, zaklad dan€, danové sazby, vypocet dané, zdanovaci obdobi
a rozpodtové uréeni dané °2. Nemiize byt sporu o tom, Ze vSechny tyto prvky jsou ve vztahu ke
konkrétni nemovité véci vyjadieny v navrhu zakona zcela explicitné. Vyjimku vsSak ptredstavuje
v n¢kterych ptipadech zaklad dané. Za prvé, obec bude moci zaklad dané u vS§ech nemovitych véci
na svém uzemi zvysit nebo snizit prostiednictvim mistniho koeficientu stanovené¢ho formou
obecné zavazné vyhlasky. Za druhé, v ptipad¢ byti a stavebnich pozemkii bude obec moci
ovlivitovat vysi danového zadkladu zafazenim nemovité véci do nizs$i ¢i vyssi tfidy polohy
prostfednictvim uzemniho planu vydaného formou opatieni obecné povahy. Mlze zdkonodarce
svoji pravomoc ohledn€ urcovani daniového zakladu timto pomérné velkorysym zpiisobem na obec
pienést? Pravni nauka” je v otdzce mozné delegace pravomoci ukladat povinnost na predpis
podzakonné sily jednotna v tom, ze ustavni kautela vyhrady zakona je dostate¢né naplnéna tehdy,
jestlize zdkon vymezuje obsah, ucel a rozsah povinnosti a podzakonny ptedpis pouze upfesituje
nékteré podrobnosti, aniz vyboci z takto zdkonem vymezenych mantinelil.

Pokud jde o mistni koeficient, mantinely normativni aktivity obce jsou vymezeny zcela
jasné (viz kap. 4.3.1.). Zakon prenechava obcim prostor pro modifikaci dafiové zatéze v intervalu
0,9 az 1,4 a pokud obec toto rozmezi dodrZi, bude postupovat secundum et intra lege a v souladu
s principem vyhrady zdkona. Zdkonné mantinely jsou zcela zietelné také v piipad¢ delegace
k daniovému mapovani uzemi obce (viz kap. 4.1.4. a 4.2.4.). Je tfeba vzit v uvahu a dvakrat
podtrhnout, ze obce v rdmci procesu tzemniho planovani zasadnim zptisobem ovliviiuji hodnotu
nemovitych véci a zasahuji tak do majetkového substratu jednotlivee jiz dnes. Pravé schvélenim
nového tizemniho planu nebo zménou tzemniho plénu se hodnota pozemkl a bytovych domu
v ¢ase dramaticky proméiiuje. Rozhodujici je, zdali UPO umoziuje zastavbu pozemku a jak
limituje funk¢ni a prostorové parametry zastavby. Cena pozemku a na ném situované stavby se
odviji také od toho, kam UPO umistuje dopravni a technickou infrastrukturu a v jakych
kapacitach. Zatazeni nemovité véci do jedné z osmi tfid polohy je v tomto ohledu jen rutinnim
zohlednénim cenotvornych faktorti vyplyvajicich z institutu izemniho planovéni. Jinymi slovy,

obce nedostavaji novou pravomoc, jako spiSe povinnost promitnout vysledky jiz dnes exitujici

92 KARFIKOVA, Marie a kol. Teorie financniho prava a finanéni védy. Praha: Wolters Kluwer CR, 2018, 356 s.
ISBN 978-80-7552-935-0.

3 HENDRYCH, Dusan, a kol. Spravni pravo. Obecnd ¢ést. 9. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, 599 s., ISBN 978-
80-7400-624-1
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pravomoci do piehledné mapy. Zadny nalez Gstavniho soudu ustavni konformitu pofizovani a
schvalovani izemnich plant organy obci, pokud probihaji v souladu se stavebnim zdkonem, nikdy
nezpochybnil. Upravy SZ vyvolané piedloZzenym vécnym navrhem nového zékona o DNV na
principech projednavani a schvalovani UPO nic neméni. Jediné novum spoéiva v tom, Ze
k tradicnim soucastem textové a grafické ¢asti izemnich plant pribude mapa tfid polohy a jeji
textové oduvodnéni. Také v tomto piipadé se bude obec pohybovat v pevnych mantinelech
vymezenych jednak SZ (procesni stranka véci) a jednak ZDNV (hmotna stranka véci). V ptiloze
ZDNYV bude kazda obec povolana k roz¢lenéni svého tizemi na predepsany pocet polohovych tiid.
Pokud obec z takto vymezeného prostoru nevyboci, budou danové zéklady pro vymeéteni DNV na
uzemi obce stanoveny secundum et intra legem. Zasada reservatio legis nebude porusena.

Mapy dafiovych t¥id vydavané obcemi jako soudasti UPO formou opatieni obecné povahy
budou piesto nepochybné Castym pfedmétem soudniho pfezkumu. Vinu soudnich sporii 1ze
oc¢ekavat jiz v prubéhu legisvakanéni lhaty. Aktivné legitimovani ke spravni zalobé budou
vlastnici pozemkd, jednotek a bytovych dom, pasivné legitimovana bude obec, kterd napadené
OOP vydala. Spole¢né s navrhem na zruSeni OOP bude tfeba ve spravnim soudnictvi podavat
zalobu proti vysi vyméfené dan& z nemovitych véci®. Lze divodné predpokladat, Zze ob& Zaloby
budou spravnimi soudy zamitany. Jde o to, Ze danovy zdklad neni v navrhu nové legislativni
upravy koncipovan jako exaktni trzni hodnota nemovité véci, nybrz jako soucin vyméry pozemk,
bytil a nebytovych prostor a normativni jednotkové ceny srovnatelnych nemovitych véci, takto
nemovitosti zafazenych do stejné tfidy polohy. Navrhovatel a Zalobce v jedné osob& by proto
musel prokazat, Ze jim vlastnéné nemovité véci nejsou srovnatelné co do polohy s ostatnimi
nemovitostmi zafazenymi do stejné tfidy, coz bude z hlediska uneseni dikazniho bfemene
pretézky tkol, nebot’ tfidy polohy jsou v navrhu zdkona definovany jako navzajem se piekryvajici
Siroké cenové intervaly. Navrhovatel mtze uspét jen v piipadech zjevnych excesii, kdy obec
omylem zafadi do skupiny lukrativnich nemovitych véci predmét, ktery tam hmatatelné nepatii.
Pro ilustraci si 1ze ptredstavit naptiklad mésto, kde lukrativni pozemky uz§iho méstského centra
bude od mén¢ lukrativnich pozemka oddé€lovat Siroké a nepfemosténé téleso zeleznice. Pokud
v takovém piipadé dojde k zatazeni pozemki za Zeleznici mezi pozemky uzsiho centra, bude se
jednat nepochybné o hmatatelny exces. Na tomto misté je tfeba pfipomenout, Ze navrhovany
koncept DNV vychéazi nikoliv ze soucasného zplsobu vyuzivani nemovitych véci ale
z potencialniho zptisobu vyuzivani nemovitych véci, z jejich mozného nejlepsiho zplisobu vyuziti.

Jako excesivni proto nebude bran ptipad, kdy pozemek nebo bytovy diim Zalobce prima facie

9 Viz § 101a zakona ¢. 150/2002 Sb., soudni fad spravni, ve znéni pozd¢jsich predpisi
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skute¢n¢ hodnotové vybocuje z fady sousednich nemovitych véci, ale to jen proto, Ze zalobce coby
vlastnik se svym majetkem Spatné hospodafi. S tim velmi tizce souvisi zdkonem piedvidana
moznost zafazovat uzemnim pldnem do vyssi danové tiidy vymezené plochy piestavby, tzv.
brownfieldy uvnitt zastavéného uzemi. Pro vysledek piipadného soudniho sporu bude proto vzdy
rozhodujici, jaké diivody k zatazeni nemovité véci do uréité tiidy polohy pofizovatele UPO, resp.
zpracovatele UPO, a potazmo zastupitelstvo obce vedly. Jinymi slovy, velmi zaleZet bude na
textové Casti mapy danovych tiid, na vécném obsahu odiivodnéni toho, pro¢ urcity hranicni
pozemek nebo hranicni bytovy diim byl nebo nebyl zatazen do urcité tiidy polohy. Obecné Ize
konstatovat, ze zatazovani nemovitych véci do danovych tfid je vice skutkovou nez pravni otazkou
a neptredstavuje potencialni ustavni kontroverzi.

Nejzajimavéjsi otdzkou z hlediska predbézného posouzeni konformity navrhovaného
ZDNV s ustavnim pofadkem je pomérné€ intenzivni zdsah do vlastnického substratu majetného
jednotlivce zplsobeny vysokou mirou zdanéni nejvice lukrativnich pozemki a bytti a nebytovych
prostort v Praze a Brn¢€, poptipadé i v dalSich prosperujicich méstech. Danové biemeno ve vyssich
ttidach polohy mlize byt zejména pro ekonomicky neaktivni cleny spole¢nosti vysoké az netinosné
a takto miiZze byt vnimano jako skryty zpiisob vyvlastnéni. Poukazovano bude na pfehnanou miru
pozadované solidarity a pfiliSnou nerovnost pti zdanovani vlastniki v odlisnych tfidach polohy.
Argumentovano muze byt také retroaktivnim ptisobenim zékona.

5

Judikatura ktéto problematice existuje.”> Pravni véty znalezi Ustavniho soudu

aplikovatelné pro dany ptipad lze ve zkratce shrnout nasledujicim zptisobem:*®

- Prospéch jedné skupiny vykoupeny ztratou jiné skupiny lze uzakonit pouze
s odvolanim na vetejné hodnoty.

- Progresivni zdanéni je mozné, degresivni zdanéni nikoliv.

- Ptipustnost majetkové diskriminace subjektl dané je tieba posuzovat jednak z hlediska
neakcesorické rovnosti (vylouceni svévole) a jednak z hlediska akcesorické rovnosti
(naplnéni ¢l. IIT odst. 1 Listiny).

- Majetkova diskriminace jako takova tedy neni zapovézena, ale nesmi dosdhnout
intenzity, kterd by méla na vlastniky majetku rdousici efekt.

- Prava retroaktivita je zcela nepfipustnd, existuji z ni jen striktné omezené vyjimky.

- Neprava retroaktivita je az na vyjimec¢né ptipady v zasad¢ ptipustna.

93 Srovnej s nalezy Ustavniho soudu sp. zn. P1. US 22/92, sp. zn. P1. US 7/03, sp. zn. P1. 33/01 a sp. zn. P1. 9/08.

% Srovnej s prezentaci BOHAC, Radim. Dané v judikatuie Ustavniho soudu. Prezentace, 2014.
Dostupné na https://slideplayer.cz/slide/2973973/
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Piedlozeny vécny navrh bezesporu zvyhodiiuje uréité skupiny osob na tizemi CR. Cilem je
posileni socialni koheze spole¢nosti. Dokonce 1ze v tomto ohledu hovofit o hlavnim smyslu a
hlavnim ucelu zakona. Socidlni smir bezpochyby piedstavuje vysokou vetejnou hodnotu.

Zdanéni je vystavéno na exponencialni gradaci hodnoty nemovitych véci. Piestoze je
u stavebnich pozemkii progresivita zdanéni otupena degresivnimi sazbami, je vysledné danové
zatizeni vztazené k vymeéte pozemku stidle vysoce progresivni. Jinymi slovy, oproti dneSnimu
stavu, kdy se jeden metr ¢tverecny stavebni parcely v Praze zdanuje jen zhruba s pétkrat vyssi
intenzitou nez jeden metr ¢tvereCny parcely v pohranici, dochéazi k posunu a mira progresivity se
zvySuje na zhruba Sestnactinasobek. Také u byta se rozdily ve zdanéni oproti dnesku zvysuji, a to
na zhruba osmnactindsobek. Pokud budeme otdzku intenzity zdanéni posuzovat z hlediska
polohové renty, je vysledna vyse zdanéni linearni jak v piipadé byti, tak v piipadé pozemki®’.

Véeny navrh pozitivné diskriminuje vlastniky méné lukrativniho majetku a samoziejmé
také nevlastniky. V souvislosti se slevami lze také hovofit o pozitivni diskriminaci trvalé¢ho
bydleni, seniorti a rodin s détmi. Pozitivni diskriminace mé samoziejmé vzdy svij protipol.
Stanoveni danového zakladu a dafiové sazby je nicméné vystavéno na principu ad rem, takze
nemiize vykazovat ani znaky liboviile ani znaky akcesorické nerovnosti. Poskytovani slev je sice
casteCné smétrovano ad personam, ale bez rozdilu pohlavi, rasy, barvy pleti atd. Zvyhodnéni
obéant CR, ob&ant jinych &lenskych stati EU a dlouhodobych rezidentl ze tetich zemi jsou
v souladu s ¢l. 42 Listiny, pravem EU i mezinarodnimi zavazky CR. Uréitou nejistotu, pokud jde
o diskriminaci, pfedstavuje proces Uzemniho planovéani, kdy vedeni obce miZe napiiklad
koncentraci vetejn¢ prospeéSné infrastruktury upfednostnit ur€itou ¢ast obce oproti jiné Casti. To
by vSak nebylo projevem vyuziti mezerovitosti ptedlozeného vécného navrhu ZDNV, jako spise
projevem nesystémového selhdni institutu uzemniho pldnovani, na jehoZ podstaté novy koncept
DNV nic neméni.

Rdousivy efekt je tautologicky vyloucen. Predev§im, zvySeni danovych sazeb je
kompenzovano sniZzenim odvodil na socidlni zabezpeceni. To znamena, Ze v pfipadé ekonomicky
aktivnich jedinct nemiiZe Skrtici efekt nastat. Dale, dan€ z pozemkl a bytl v niZSich tfidach polohy
jsou nizké, a proto nemohou byt rdousivé ani pro neproduktivniho poplatnika. Ve vyssich tfidach
polohy sice poplatnici budou muset odvadét na nové DNV vysoké ¢astky, ale praveé jen s ohledem
na vysokou hodnotu jejich nemovitého majetku. Vylou€eni rdousivého efektu lze dolozit na
zéklad¢ prosté aritmetiky. Danova sazba 0,5 % u pozemki v nejvyssi tiidé polohy znamena, ze

stat od poplatnika vybere hodnotu pozemku za 200 let; dafiova sazba 0,75 % u bytl v nejvyssi

%7 Je tieba vzit v Gvahu, Ze dafi z pozemk je ve skute¢nosti dani z pozemku zastavéného normativni stavbou ve smyslu
superficialni zasady a principu optimalniho vyuziti pozemku coby nenahraditelného zdroje
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tfidé polohy znamena, Ze stat od poplatnika vybere hodnotu bytu za 133 let. V obou ptipadech
tedy pocet let bezpecné presahuje délku lidského zivota. To znamend, ze ekonomicky
neproduktivni vlastnici pozemkl nebo bytl jsou schopni na takto lukrativni nemovité véci Cerpat
bankovni nebo pojistné produkty, které jim po cely zbytek jejich zivot zajisti komfortni materialni
zabezpeceni. Smluvni vztahy mezi vlastniky a bankovnim, resp. pojisStovacim sektorem, by bylo
mozné v paragrafovaném znéni nového ZDNYV jesté vice usnadnit zavedenim zdkonné statni
zaruky za bankovni a pojistné uvéry do vysSe piipadného rozdilu mezi skuteCnou a danovou
hodnotou nemovité véci.

Zakon nevykazuje znaky pravé retroaktivity. Pokud jde o nepravou retroaktivitu, v $ir§im
smyslu se ji nelze vyhnout. Pravé z tohoto diivodu je navrhovana dvouleta legisvakanc¢ni lhita a
osmileté nab&hové obdobi.

Problematika Skrticiho efektu a nepravé retroaktivity si ptes vySe uvedené zasluhuje vice
pozornosti. Ustavni konformitu navrhovaného vécného zaméru ZDNV je vhodné demonstrovat na
nékolika extrémnich ptikladech.

Jako zvlast ilustrativni muize poslouzit piipad ovdovélé Zeny v dichodovém véku
obyvajici byt o velikosti 80 m?> na Vaclavském namésti v Praze. Zena v byt& spolu se zesnulym
manZelem vychovala dvé déti a stravila zde 1 dalsi faze Zivota. Nyni Zije v byté sama a chtéla by
zde setrvat do konce Zivota. P¥jmy Zeny se omezuji na davky diichodového pojisténi. Zena nema
k dispozici v&tsi Zivotni Gispory. Zena v Gistavni stiznosti argumentuje tim, Ze kdyby pied mnoha a
mnoha lety védéla, ze v CR budou zavedeny tak vysoké dané z majetku, nikdy by s manzelem na
tak lukrativni adrese nechtéli zit. Zena proto pozaduje, aby se na ni novy zakon nevztahoval. Byt
ma pribliznou trzni hodnotu kolem 16 mil. K&, cemuz odpovida vymétena DNV ve vysi pro zenu
nepiedstavitelnych 10 tis. K& mési¢né pied uplatnénim slev. Zena je v byté pfihlasena k trvalému
pobytu, DNV se ji proto automaticky sniZuje na polovinu. V prvnim roce po nabyti u¢innosti
zakona bude dan Cinit pouze 20 % takto snizené ¢astky, tedy 1 tis. KE mésicné. Kazdym rokem se
vSak bude DNV zvySovat, az v roce 2030 dosahne vyse 5 tis. K¢ za mésic. Rozbor této extrémni
socialni situace je tfeba rozdélit na dva ptipady. Pokud by zena byla pouhou najemkyni bytu,
musela by na ndjemném za byt na takto prestizni adrese hradit pfi soucasnych cenach fadové
80 tis. K&/mésic. Z toho vyplyva, Ze dan z bytu tvofi jen zlomek této ¢astky a nemlize mit sama
o sob& na Zenu v jejim postaveni Skrtici efekt. Pokud by ale Zena byla vlastnikem bytu, potom by
novy zakon o DNV piedstavoval pro Zenu podstatné navyseni vydaji spojenych s bydlenim. Dnes
zena hradi pouze pfispévek do fondu oprav ve vysi 3 tis. K¢ a zalohy na sluzby ve vysi 1 tis. K¢.
Dan z bytu tedy navysi mési¢ni vydaje na bydleni v roce 2023 ze 4 tis. K& na 5 tis. K¢, tzn. 0 25 %.

V roce 2031 by Zena musela hradit jiz 9 tis. K&, tedy 225 % dne$nich vydaji. Zena se proto jako
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vlastnik bytu subjektivné citi novym zdkonem o DNV rdousena. Pfesto v tomto piipadé nelze
o skrticim efektu hovotit. Pokud vylouc¢ime moznost, Ze by se zena mohla prestehovat do mensiho
bytu nebo na méné lukrativni adresu a uzivat si prostiedkl, které by diky tomu vymeénou ¢i
prodejem ziskala, stale zde je nc¢kolik moznosti, jak situaci socidlné¢ ohleduplnym zpiisobem
vyfesit. Pfedev§im, pomoci mohou déti. Zena si mize v byté zfidit pravo doZivotniho uzivani a
¢lensky podil ptepsat na nékteré ze svych déti, které ji za to bude prispivat na naklady spojené
s bydlenim. Muze také vyuzit n€ktery z bankovnich nebo pojistnych produktii s tim, Ze banka nebo
pojistovna budou zené poskytovat pravidelnou meési¢ni apandz krytou hodnotou bytu, resp.
druzstevniho ¢lenského podilu.

Ve druhém ilustrativnim pfipadé vysoka dan dopadne na mladého muze, ktery si potidil
byt na hypotéku v Sesté tfidé polohy a je zatizen vysokymi splatkami. Kdyz se mlady muz pted
lety zavazoval bance ke splaceni ivéru, nepiedpokladal, Ze by v CR mohlo dojit k tak razantnimu
zvySeni DNV. Pokud by to véd¢l, udajné by se ke splaceni hypotéky nikdy nezavazal. Mlady muz
pozaduje, aby se na n¢j proto novy ZDNV nevztahoval. Po dobu splaceni hypotéky je mlady muz
ochoten hradit pouze DNV podle starého zédkona. Také tento ptfipad rozdélme na dvé v tivahu
pfipadajici alternativy. Mlady muz skute¢né¢ mlze mit se splacenim hypotéky a vysoké dané
problémy, protoZe naptiklad pfijde o lukrativni zaméstnani. V takovém ptipadé by ale mél
problémy i s hypotékou jako takovou. Na tom novy ZDNV nic neméni. Pokud je mlady muz dale
zaméstnany, nebo puisobi jako OSVC, nebo podnika, sklizi benefity reformy v podobé nizsich
odvodii na socialni zabezpeCeni. ZDNV a s nim spojené zmény v zakoné €. 589/1992 Sb.,,
0 pojistném na socidlni zabezpeceni a pfispévku na statni politiku zaméestnanosti nemize mit na
mladého muze ve spolecném vysledku rdousivy efekt.

Ve tietim piipad€ si bezdétni manZzelé v diichodovém véku pred mnoha lety pofidili
zanedbanou chalupu na horéach a cely Zivot do ni dle svého tvrzeni investovali veskeré své volné
finan¢ni prostfedky. Po nabyti i€¢innosti nového ZDNV nebudou schopni utdhnout zvySenou DNV
za mestsky byt a soucasné za rekreacni objekt na venkové. Novy ZDNV je udajné postavil pred
tézké dilema. Boudou se udajné¢ muset zbavit bud’ chalupy nebo bytu. Také v tomto ptipad¢ plati,
ze rdousivy efekt je tautologicky vyloucen a odvolani na nepravou retroaktivitu zakona nemuze
obstat. Pokud je danové zatizeni manzelli vysoké, je to proto, Ze jejich majetek ma vysokou
hodnotu. Mohou proto na néj Cerpat uvér nebo davky Zivotniho pojiSténi, které je materialné
zabezpeci do konce jejich zivota. Pokud jim zadna banka nebo Zivotni pojistovna nechce apanaz
poskytnout, protoze byt a chalupa jsou bezcenné, potom vyroky, o kterou manzelé opiraji svoji
ustavni stiznost nemohou byt pravdivé. V takovém ptipadé DNV nemitize byt vysoka a nemutize

mit na manzele rdousivy efekt.
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Zavér

Autor se v pribéhu uplynulych mésich mohl presveédCit, ze vytceny cil vystavét dan
z nemovitych véci na valorickém zakladu a soucasné v souladu se vSemi kdnony danové teorie, tj.
predevSim principem spravedlnosti a proporcionality, principem neutralnosti a principem
srozumitelnosti, pfedstavuje mimof-adné naroény tikol. Uskali viemoznych v Givahu ptichazejicich
feSeni se skryvala v téch nejmensich detailech a v téch nejposlednéjsich zdkoutich. Na cesté k cili
tak autor casto seSel do slepé ulicky, musel se vratit o nékolik kapitol nazpatek a zkusit to znovu
a jinak. Rozhodujici pro pozitivni vysledek bylo najit administrativné jednoduchy mechanismus
trzniho ocetlovani nemovitych véci za tcelem stanoveni valorickych danovych zakladd. S tim se
pojila otdzka, zdali cenové spektrum danovych zékladi zavést jako kontinudlni nebo spise
odstupiiované. Zcela zasadni bylo vymezit novym zplsobem vzajemné role stitu a obci a
navrhnout, jakymi pravnimi akty bude stat, poptipadé obec, rozhodovat o normativnich faktorech
ovliviiyjicich vysi danové zatéze a jaké opravné prostiedky budou pravni formy téchto aktii
poskytovat danovym poplatnikiim na jejich obranu. Asi viibec nejvétsi vyzvou bylo najit takovy
koncept nemovitostni dané, ktery by dopadal spravedlivou mérou na vSechny vlastniky,
spravedlivou mérou na vSechny najemniky a srovnatelnou mérou na vlastniky a nijemniky
navzajem. Jako velmi limitujici se uk4zala ambice navézat novy koncept, pokud moZno, pouze na
JiZ existujici instituty ¢eského pravniho fadu a nezatéZovat spravce informacnich systémi vefejné
spravy, katastralni Ufady, obecni Gtady, spravce dan¢ a samotné poplatniky dal$imi povinnostmi.
V této souvislosti piedstavoval velkou komplikaci zejména nejednotny pravni reZim vlastnictvi
byti v CR, kdy zde vedle sebe existuji bytova kondominia s jednotkami vymezenymi podle
obcCanského zakoniku, respektive podle zakona o vlastnictvi bytl, soucasné tradi¢ni ¢inzovni
bytové domy bez vymezenych jednotek, a nakonec druzstevni bytové domy s ¢lenskymi podily a
pravem najemni smlouvy. Velmi naro€né bylo také odvodit konkrétni vySe jednotlivych daitovych
sazeb tak, aby generovaly vytcené cilové inkaso.

Nakonec bylo usili korunovano uspéchem. Potvrdilo se, Ze zdkladnim ptfedpokladem pro
zdarny vysledek konceptu ad valorem je zGzeni predmétu dané na pozemky a byty a nebytové
prostory a zruSeni dan¢ ze staveb. Byty a nebytové prostory v bytovém domé bez vymezenych
jednotek bylo tieba pro ucely dan€ z nemovitych véci pojmout fiktivné jako samostatné nemovité
veci, jejimz vlastnikem je ten, kdo vlastni bytovy diim. Bylo nutné upustit od filosofie mistni dan¢
a prejit ke koncepci sdilené dané. DalSim klicem k Gspéchu se ukédzalo byt navazani intenzity
zdanéni pozemkil na funkéni a prostorové limity vyuziti pozemku v uzemnich planech obci, déle
roz$iteni definice stavebniho pozemku o proluky uvnitt zastavéného tzemi, zdanéni ploch
prestavby nikoliv podle stavajiciho zplisobu vyuziti ale podle navrzeného zpiisobu vyuziti,
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rozliSovani pozemk pro bydleni, obchod a sluzby na jedné stran¢, od pozemki pro infrastrukturu,
vyrobu a skladovani na druhé strané, definovani nezbytnych novych pravnich institutti (tfida
polohy, mapa danovych tfid, pozemky ve funkénim celku s vyjmenovanou stavbou, podadresni
misto v bytovém domé), odvozeni jednotkovych danovych cen stavebnich pozemkii a byt a
nebytovych prostort od tfidy jejich polohy, povinna tvorba mapy datovych tiid ve
vyznamngjSich obcich, zafazeni tvorby mapy danovych tfid do procesu uzemniho planovani a
z toho plynouci navazani systému opravnych prostiedkli na institut opatieni obecné povahy.
Neméné dulezité bylo ptejit od linearni k exponenciadlni gradaci danovych zakladii a objevit
odpovidajici exponencialni funkce zvlast pro pozemky a zvIast’ pro byty. V neposledni fad¢ je
tteba jako klicovy prvek nového konceptu oznacit systém navrzenych danovych slev, které
zmiriiuji danové bfemeno pro vybrané skupiny vlastnikil a v zakonem piedvidanych situacich.

Prace prokézala, ze dant z nemovitych véci v sobé de lege ferenda ukryva velky reformni
potencidl. Naplnily se takika vSechny hypotézy vyslovené v tivodu diplomové prace. Pti zachovani
stavajici miry slozené danové kvoty umoziuje zvySena majetkova dan snizit nezdravé vysoké
zdanéni prace. Vys$si zdanéni nemovitych véci mize podstatné ulehéit reformu penzijniho
systému. Majetkové dan¢ nemusi byt brzdou ekonomického rozvoje, ale naopak jeho stimulem.
Zdanéni nemovitych véci ad valorem mize vyraznym zptisobem piispét k udrzeni a prohlubovani
socialniho smiru. Spravn¢ nastavena dan z pozemka a dan z bytli a nebytovych prostorti podporuji
hospodérné vyuzivani bytového fondu a urbanizovaného tzemi a v disledku toho zvySuji
dostupnost bydleni a eliminuji tlak na zébor dal$i zemédé€lské pudy.

Z0zZeny format diplomové prace neumoznil autorovi vice dolozit, Ze vyS$i majetkové dané
mohou otevfit také cestu k moZnosti zavedeni nepodminéného socidlniho piijmu, Ze mohou
podstatné eliminovat danové uniky pfi kratkodobych prondjmech bytl a ze mohou alespon
Castecné zastavit odliv ziskil nadnarodnich holdingovych spole¢nosti do zemi s nizkymi
korporatnimi danémi. Nad plvodni plan prokdzal navrZzeny koncept nemovitostni dané velky
potencial pro spojeni s rodinnou politikou statu a se statni podporou malych zemédélskych farem.

Vysledny vécny legislativni navrh je eurokonformni i tistavnékonformni. Nova koncepce
je politicky obhajitelnd, vykazuje nizké naroky na spravu dané a takika nulové naroky na
administrativni soucinnost danového poplatnika. Pokud by byl vécny navrh rozpracovan do
podoby paragrafovaného znéni a posléze schvalen, doslo by ke snizeni poc¢tu pravnich predpist a

ke kultivaci pravniho prostiedi v CR.
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Porovnani stavajici a navrhované upravy

STAVAJICi KONCEPCE

NAVRHOVANA KONCEPCE

predmét dané

pozemky / stavby a jednotky

pozemky / byty a nebyt. prostory

osvobozeni od dané

Siroké

uzké

poplatnik dané

vlastnik

vlastnik

zaklad dané

- zemédélské pozemky
- lesni pozemky, rybniky
- stavebni pozemky

- byty a nebyt. prostory

hodnotovy (vyhlaskova cena)
hodnotovy (pausalni cena)
specificky

specificky

hodnotovy (pausalni trzni cena)
hodnotovy (pausalni trzni cena)
hodnotovy (primeérna trzni cena)
hodnotovy (priimeérna trzni cena)

identifikator stav. poz.

druh pozemku dle KN
pozemek se stavebnim povolenim

zastavéné Uzemi dle UPO
pozemek se stavebnim povolenim

urbanizované plochy

stabilizované plochy

stabilizované plochy
plochy prestavby
zastavitelné plochy

zakl. identifikator pol.
- zemédélské pozemky
- lesni pozemky, rybniky
- byty a nebyt. prostory
- pozemky pro bydleni

- nemovitosti pro vyrobu

katastralni tzemi

uzemi Ceské republiky bez rozdilu
pocet obyvatel obce

pocet obyvatel obce

pocet obyvatel obce

uzemi Ceské republiky bez rozdilu
uzemi Ceské republiky bez rozdilu
zakladni tfida polohy

zakladni tfida polohy

zakladni tfida polohy ORP — 1

- byty a nebyt. prostory
- stavebni pozemky
- nemovitosti pro vyrobu

koeficient polohy
koeficient polohy
podnikatelsky koeficient 1,5

prav. forma zakl. ¢lenéni zakon zakon
podr. identif. polohy

- zemédélské pozemky ne ne

- lesni pozemky, rybniky ne ne

vy$8i/nizsi tfida polohy
vyS8Si/nizsi tfida polohy
ne

prav. forma podr. ¢lenéni

obecné zavazna vyhlaska

opatfeni obecné povahy

sazba dané

- orna plda

- louky, lesy, rybniky

- stavebni pozemky

- byty a nebyt. prostory

pomérna 0,75 %
pomérna 0,25 %
pevna 2 K¢/m?2
pevna 2 Ké/m?

pomérna 0,75%
pomérna 0,25%
pomérna degresivni 3,5 % - 0,5 %
pomérna 0,75 %

intenzita zdanéni

linearné progresivni

exponencialné progresivni

rozdil v intenzité zdanéni
- byty

- pozemky pro bydleni

- nemovitosti pro vyrobu

(maximalni pred uplatnénim slev)
5,0 x az 25,0 x nasobek
5,0 x az 25,0 x nasobek
1,5xaz 7,5 x nasobek

(maximalni pred uplatnénim slev)
16,7 x nasobek
18,3 x nasobek

4,0 x nasobek

danové slevy pro bydleni

Zadné

na osobu hlas. k trvalému pobytu

na osobu pobirajici star./inv. penzi
na 1. nezaopatt. dité hl. k trv. pob.
na 2. nezaopatt. dité hl. k trv. pob.

rozdil v intenzité zdanéni
- byty

- pozemky pro bydleni

- nemovitosti pro vyrobu

(maximalni po uplatnéni slev)
5,0 x az 25,0 x nasobek
5,0 x az 25,0 x nasobek
1,5xaz 7,5x nasobek

(maximalni po uplatnéni slev)
3,3 az 13,3 x nasobek

3,7 az 14,6 x nasobek

4,0 x nasobek

zdanovaci obdobi

kalendarni rok

kalendarni mésic

rozpoctové uréeni dané

vyluéna mistni dan

sdilena dan

celkové dan. inkaso

0,2 % HDP

3,5 % HDP
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Nalez Stalého rozhodc¢iho soudu se sidlem v Haagu ze dne 2. kvétna 2018: the Permanent Court
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Dan z nemovitych véci de lege ferenda

Abstrakt

Prace piedstavuje zcela novy koncept dand znemovitych véci v Ceské republice.
Predmétem dané jsou vylucné pozemky a byty a nebytové prostory. Predmétem dané nejsou domy,
budovy a haly ani jiné nadzemni ¢i podzemni stavby. Pozemky, byty a nebytové prostory Ize na
rozdil od staveb s dostateCnou piesnosti trzn€ ocenit prostym vyndsobenim jejich vyméry a
jednotkovych cen obvyklych v daném misté a Case. To usnadiiuje moznost koncipovat dan na
valorickém zaklad¢ a spravedlivéji odstupiiovat daflovou povinnost vlastnikl lukrativnich, méné
lukrativnich a nejméné lukrativnich nemovitosti. V navaznosti na to Ize podstatnym zplsobem
navysit danové inkaso a ucinit z dosud margindlni mistni dané vyznamnou soucést celostatni
daniové soustavy. ZvySend opakujici se dait z nemovitych véci, ktera postihuje majetek v klidu,
umoziuje zrusit ekonomicky spornou ad hoc dail z nabyti nemovitych véci, kterd v souCasnosti
postihuje transfer nemovitého majetku v CR.

Dan z pozemk je uvalena na vSechny pozemky na izemi republiky s vyjimkou pozemkl
zastavénych bytovymi domy a pozemku vyluéné s t€émito bytovymi domy uzivanymi. Dan z bytt a
nebytovych prostor dopada jednak na vlastniky jednotek vymezenych v bytovych domech podle
zakona o vlastnictvi byti, respektive podle obCanského zakoniku, jednak na vlastniky bytovych
doml bez vymezenych jednotek. Pro ucely dané se pozemky dé€li na urbanizované (parcely
uvniti zastavéného Gzemi obce) a neurbanizované (zemédélska pida, lesni pozemky, vodni plochy
a ostatni plochy vné zastavéného tizemi obce). Jako urbanizované jsou zdanovany nejen pozemky
druhu zastavénd plocha a nadvofi ale také zahrady a ostatni plochy ve funkénim celku se stavbou,
a zastavitelné proluky v intravilanu obci, bez ohledu na druh pozemku. Plochy ptestaveb jsou
zdanovany nikoliv podle svého stavajiciho zplsobu vyuziti, ale s uvaZenim jejich budouciho
zpusobu vyuziti. Intenzita zdanéni tudiz nezévisi jako dosud vyhradné na druhu pozemku podle
evidence v katastru nemovitosti, ale pfedevsim na funk¢nich a prostorovych limitech stavajici nebo
navrhované zastavby pozemku podle platného izemniho planu obce.

V pfipad¢ orné pudy, trvalého travniho porostu, vinic, chmelnic, ovocnych sadl a zahrad
vné zastavéného uzemi obci, jakoZ 1 v ptipad€ hospodaiskych lesti a rybnikii s intenzivnim a
primyslovym chovem ryb, dopada danova zatéz na vSechny vlastniky po celé republice stejnym
zpusobem bez ohledu na to, vjaké obci ¢i vjakém katastrdlnim tzemi se pozemek nachazi.
V ptipadé stavebnich pozemki, tedy pozemkii nachazejicich se na stabilizovanych plochach,
zastavitelnych plochach a plochach prestavby uvnitf zastavéného izemi obci, se dafova zatéz
nasobn¢ lisi v zavislosti na tfid¢ polohy. Ve vécném navrhu nového zékona je definovano celkem

osm tfid polohy, pokryvajicich cel¢ cenové spektrum republiky — od venkovskych oblasti



vzdalenych od vétSich mést a dopravnich tepen, bez turistického ruchu a rekrea¢niho potencialu, az
po nejlepsi parcely vhodné pro umisténi lukrativnich obchodnich, administrativnich, reziden¢nich
a polyfunk¢nich komplexi v Praze. Se vzrustajici tiidou polohy exponencialné graduje intenzita
daniové zatéze. Pozemky pro bydleni, administrativu a obchod v osmé tfid¢ polohy jsou zatizeny
radove dvacetkrat vice, nez je tomu v prvni tfidé polohy. Obdobn¢ je tomu v piipad¢ bytl. Pozemky
pro vyrobu a skladovani jsou z podstaty véci zafazovany pouze do niz§ich tfid polohy, takze vliv
polohy na intenzitu jejich zdanéni neni tak markantni.

Vzhledem k podstatné vyssi dailové zatézi musi byt ve vyjmenovanych situacich vlastnikiim
nemovitych véci poskytovana ochrana pred neunosnym danovym bfemenem. Nova koncepce dan¢
proto na rozdil od stavajici zdkonné tipravy zavadi systém danovych slev. Slevy jsou poskytovany
ve Ctyfech ptipadech. Nejprve je poskytovana sleva vSem vlastnikiim po dobu prvnich osmi let po
nabyti G¢innosti zédkona. Obdobné je poskytovana po dobu az osmi let ochrana vlastnikiim
pozemkdu, jednotek a bytovych domi dotéenych rozsifenim hranic zastavéného tizemi nebo
pfestavbou ¢asti zastavéného tzemi. Zatimco prvni typ slevy je poskytovan ze zdkona, druhy typ
slevy pouze na zédkladé viile mistni samospravy pfijetim obecné zavazné vyhlasky. Zastupitelstva
obci mohou poskytnout slevy také vlastnikim pozemk, jednotek a bytovych domt na tzemich
rodinnych domt, zeméd¢€lskych usedlosti, chat a chalup jako vyraz ochrany udrzitelnosti
vlastnického a najemniho bydleni. Zdkladni sleva se poskytuje dospélé osobé, kterd je v byté,
rodinném domé ¢i chalupé hlaSena k trvalému pobytu. Vyssi sleva je poskytovana dospélym
osobam pobirajicim starobni ¢i invalidni penzi. Jesté vyssi slevy jsou poskytovany rodinam
s nezaopatfenymi détmi. Obce mohou s piihlédnutim ke specifickym mistnim podmink4dm nastavit
predpoklady a intenzitu ochrany trvalého bydleni specifickym zplsobem.

Névrh nové koncepce dané z nemovitych véci neni samoucelnym cilem ale prostfedkem
k vytvofeni prostoru pro §irSi reformu vetfejnych financi. Pfi zachovani stivajici trovné slozené
danové kvoty umozituje zvySena majetkova dan snizit nezdraveé vysoké zdanéni prace. Majetkoveé
dané jsou nezavislé na fazi hospodaiského cyklu a na demografickém vyvoji. Vyssi zdanéni
nemovitych véci proto miize podstatnym zptsobem pfispét také ke zvladnuti reformy penzijniho
systému. Zdanéni nemovitych véci ad valorem miiZe vyraznym zplsobem pfispét k udrzeni a
prohlubovani socidlniho smiru mezi méstem a venkovem, resp. centrem a periferiemi, stejné jako
mezi vysokopfijmovymi a nizkoptfijmovymi skupinami spole¢nosti, mezi mladymi rodinami a
seniory, mezi vlastniky a nevlastniky. Spravné nastavena dan z pozemki a dan z bytli a nebytovych
prostortt podporuji hospodarné vyuzivani urbanizovaného tizemi a bytového fondu a v dasledku

toho zvysuji dostupnost bydleni a eliminuji tlak na zébor dalsi zeméd¢€lské pudy.
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Real-Estate Taxation de lege ferenda

Abstract

The thesis presents a brand new concept of recurrent real estate tax in the Czech Republic.
The object of the tax is designed to be exclusively land and apartments and non-residential premises.
Buildings or any other aboveground or underground structures are not the object of taxation. Unlike
buildings, land and apartments and non-residential premises can be appraised with sufficient
accuracy only considering their quantity and location, hence by simply multiplying their areas and
unit prices common in a given place and time. Consequently, the real estate tax can be designed on
an ad valorem basis in order to differentiate between the tax liability of most lucrative, less lucrative
and least lucrative property owners. As a result, tax collection can be substantially increased and a
still marginal local tax can become a significant source of funds to the state treasury. At the same
time, the increased recurrent tax on immovable property allows to abolish the economically
questionable one-off tax in the Czech Republic, which is nowadays levied on the transfer of
immovable property.

The land tax is imposed on all land in the territory of the Country, with the exception of land
built by apartment buildings and land used exclusively with them. The tax on apartments and non-
residential premises falls on the owners of the units defined in apartment buildings either according
to the Act on Ownership of Apartments or according to the Civil Code, as well as on the owners of
apartment buildings without defined units at all. For tax purposes, it is distinguished between
urbanized land (building plots within the boundaries of built-up area of the municipality) and non-
urbanized land (agricultural land, forest land, water areas and other areas outside the boundaries of
built-up area of the municipality). Not only built-up plots and courtyards and still empty plots with
building permits in force, but also built-in vacancies in urban areas regardless of the type of land
are taxed as urbanized land. Brownfield areas scheduled for redevelopment are taxed not according
to their current use but taking into account their proposed use. Thus, the intensity of taxation of a
plot does not depend as yet exclusively on its status in the Land Register, but mainly on the
functional and spatial limits of its possible development in the Master Plan.

Considering arable land, permanent grassland, gardens and hop gardens, vineyards and
orchards outside the built-up area of the municipalities, as well as forest land and ponds with
intensive and industrial fish farming, the tax burden on all owners across the country is the same
regardless of in which municipality or in which cadastral territory the land is located. For all other
land, i.e. land located within the built-up area of municipalities either on built-up plots or built-in
vacancies or brownfields for redevelopment, the tax burden varies vastly depending on the Land

Category. The proposal of the new bill of law defines a total of eight land categories, covering the



whole price spectrum of real estates in the Czech Republic - from rural areas far from larger cities
and traffic arteries and without tourism and recreational potential, to the best places suitable for
lucrative retail, administrative, residential and multifunctional property complexes in the center of
Prague. The tax burden increases exponentially with the increasing Land Category. Namely
regarding plots for housing and commerce, the tax burden in the Land Category Nol is
approximately twenty times lower than the tax burden in the Land Category No8. The same is true
with the Apartments Categories. However, plots for industry and logistics are classified only in
lower Land Categories, so the differences between the intensity of their taxation is not so huge.

Given the considerably higher tax burden, in listed situations, property owners must be
protected against unbearable tax burdens. Therefore, the new tax concept, unlike the existing
legislation, introduces a system of tax rebates. Discounts are provided in four cases. First, a discount
is granted to all owners for the period of first eight years after the law becomes effective. Similarly,
for up to eight years, also the owners of land, apartment units and apartment buildings affected by
the approval of expansion or redevelopment of the built-up area are protected. While the first type
of discount is provided by law, the second one only depends on the will of the local government to
adopt a generally binding municipal ordinance. Municipalities can also provide discounts to owners
of land, units and apartment buildings in areas affected by natural disasters. The most important
discounts however are intended for owners and tenants of flats, family houses, farms and cottages
provided they use the property as permanent residents. The basic discount is granted to still an
economically active adult. Double discount is provided to adult persons receiving retirement or
disability pension. Even higher discounts are provided to families with dependent children.
Municipalities can, with regard to specific local conditions, set the conditions and intensity of
discounts for any people in need in a specific way.

The proposal for a new concept of recurrent real estate tax is not an end in itself but a means
of creating a room for broader public finance reform. While maintaining the current level of the tax
revenue, increased property tax makes it possible to reduce social security contributions and
consequently eliminate unhealthy tax wedge. Property taxes are independent of the economic cycle
and less sensitive on demographic trends. Therefore, higher taxation of immovable property can
also make a substantial input to the necessary reform of the pension system. Moreover, the ad
valorem taxation of immovables can maintain and even deepen ever fragile social peace and
cohesion between the capital and the country, centers and peripheries, between high-income and
low-income groups, between young families and the elderly, generally between owners and non-
owners. Tax properly levied on plots and on apartments and non-residential premises also supports
the economical utilization of urban areas as well as of housing stock and thus helps to cure the

critical lack of apartments and the uncontrolled growth of urban sprawl.



Key words:

real estate taxation

tax wedge

pension reform

social cohesion

housing availability

urban sprawl




