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Dan z nemovitosti se fadi mezi majetkové dané dle klasifikace OECD jako 1 MMF.
Z hlediska vynosu jsou tyto dané, kam patfi také dan dédicka, darovaci, zpfevodu
nemovitosti a dan silniéni malo vyznamné. V prospéch majetkovych dani hovofi jejich
relativni jednoduchost a pravidelnost, co se vypoctu respektive inkasa dané tykd. Z hlediska
fiskalni decentralizace je dan z nemovitosti 1 nezanedbatelnou poloZzkou na strané piijmut
mistnich rozpoctu.

V prispévku se zaméfim na fundamentélni otdzku, a to zda ma rast vyznam potazmo
inkaso této dané nebo naopak dochazet k eliminaci s moZnosti absolutni abolice. V CR
existuji oba nazorové proudy. Cilem ptispévku je prezentovat vécné argumenty, statistiky a
komparace se zahrani¢im a poskytnout nezdvisla data pro ptipad novelizace zakona o dani
Z nemovitosti.

Uvod - Dan z nemovitosti

Dan z nemovitosti je souhrnnym oznacenim dvou dil¢ich dani — dané z pozemkl a dané
ze staveb, jejiz soucast tvoii 1 dan z byti a nebytovych prostorti. Diivodem pro déleni dané
je rozdilnost osob poplatnika a také odlisny zpisob vypoctu dané. Cela tato problematika
je upravena zakonem €. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve znéni pozdé;Sich predpist.

Dant z nemovitosti patii do skupiny pfimych dani, coz obndsi stanoveni vyméry dané
poplatnikovi na zéklad¢ jeho majetku a osobni adresnost; poplatnik neméa moZznost se vyhnout
placeni. Na rozdil od dani neptimych (DPH a spotiebni dan¢) poplatnik zna presné¢ hodnotu,
sam je odvadi a v pfipad¢ dan¢ z nemovitosti je 1 nucen si dan spocitat.

Majetkové dané, mezi néz patii dan znemovitosti, historicky plnily rozhodujici roli
danového pifjmu, nicméné od pocatku dvacatého stoleti jejich vyznam z hlediska
rozpoctovych piiymu klesé na tikor dani dichodovych a v poslednich desetiletich zejména na
tikor dané z ptidané hodnoty, co je piipad i Ceské republiky. Nasledujici tabulka ukazuje, Ze

vy

OECD.

Tab. 1: Podil majetkovych dani na HDP a na celkovych danovych prijmech
v jednotlivych zemich OECD v roce 2007

Zemé Podil majetkovych Podil majetkovych dani na celkovych
dani na HDP danovych vynosech
Austria 0,6 1,4
Belgium 2,3 5,1
Czech Republic 0,4 1,2
Denmark 1.9 3.8
Finland 1,1 2,6
France 3,5 8,0




Germany 0.9 2,5
Greece 1.4 4,3
Hungary 0,8 2,0
Iceland 2,5 6,1
Ireland 2,5 8,2
Italy 2,1 4,9
Luxembourg 3,6 9.8
Netherlands 1,2 3.3
Norway 1,2 2,8
Poland 1,2 3.4
Portugal 1.4 3.8
Slovak Republic 0.4 1,4
Spain 3,0 8,0
Sweden 1,2 2.4
Switzerland 2.4 8,2
Turkey 0,9 3.8
United Kingdom 4.5 12,6
OECD Total 1.9 5.4
OECD Europe 1,8 4,7

Zdroj: OECD (2009) Revenue Statistics 1965 — 2008 + vlastni vypocet

Majetkové dané jsou danémi in rem: jsou odvadény na zakladé vlastnictvi, respektive
nabyti majetku a nejsou jakkoliv zavislé na ptijmu poplatnika.

Spravu dané z nemovitosti vykonavaji v Ceské republice mistné piislu§né finanéni uady s
ohledem na polohu nemovitosti. Piesto je cely jeji vynos pfijmem obce, na jejimz tizemi se
nemovitost nachdzi. Princip prospéchu je zde zcela respektovan. Stejné€ je tomu ostatné témet
ve viech vyspélych evropskych statech.'

Evropskd unie neuklad4 svym clenskym statim harmonizaci ve zdanéni nemovitosti a to
primarné¢ z diivodu nemobilnosti predmétu dané spojenou s velmi omezenou danovou
konkurenci.

Ano — Dan z nemovitosti

Aktudlni dokument podporujici vyznam dané znemovitosti je publikace OECD:
,Economic Survey of the Czech Republic®, prezentovana v dubnu roku 2010, kde se objevuji
doporuceni na navySeni vyznamu dani, které maji mén¢ distorzni efekt na hospodarsky rust.
Konkrétné se zminuje spotiebni dan, dai z nemovitosti a environmentalni dang.

Mistni rozpocet

Daiil z nemovitosti ma na nadrodni irovni zcela marginalni tillohu a jeji vyznam se pfesouva
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! Radvan, M.: Zdanéni majetku v Evrop¢, Praha, C.H.Beck, 2007.



jakoZto zdroj jejich piijmi. Diky stabilnosti vede tato dan k posileni nezavislosti municipalit a
k fiskalni decentralizaci. Mistni zdanéni nemovitosti je opodstatnéné také z divodu
jednodussi moznosti kontroly z urovné obci a zabran&ni dafiovym tnikam.”

% A

Na zéklad¢ zdkon ¢. 261/2007 Sb., o stabilizaci vefejnych rozpoctl, doslo k rozsifeni
pravomoci samotnych obci a dai znemovitosti navySuje svlij vyznam jako misti dan.
Soucastné doslo k 1. lednu 2010 k zdvojnasobeni vétSinu sazeb u zdkona ¢. 338/1992 Sb., o
dani z nemovitosti. Pfi vyuziti moznosti zakotvenych v zminénych zdkonech maji obce
pravomoc podstatné zvysit své piijmy.

Lokalni sounalezitost

Dail z nemovitosti zdlraziiuje vazbu mezi obci a poplatnikem dang. Vlastnici nemovitosti,
kteti odvadéji dan do rozpoctu obce, maji zpravidla tendenci zajimat se o osud téchto pencz a
maji také zdjem na rozvoji obce, ¢imz muze obec nepiimo ptispét ke zhodnoceni majetku
poplatniki.?

Krajinotvorba

Dait z nemovitosti mlize fungovat jako regulacni nastroj, ktery zajisti, aby pozemky
nelezely ladem. Spravné nastavend hladina danovych sazeb reguluje, aby vlastnici
nemovitosti vyuzivali sviij majetek tak hospodarné, ze jim vynos nebo prospéch ospravedini
zaplacenou dan. Ptikladem muze byt Finsko, které historicky uplatiovalo dan z nevyuzité
pudy, kde4 je patrny vliv na izemni politiku prostifednictvim tlaku na vlastniky nevyuzitych
pozemkl.

Druhym typem vlivu na uzemni planovani je moznost, kdy danl z nemovitosti slouzi jako
zdroj pro realizaci infrastruktury a vefejnych staveb v rozvojovych zonach. Prikladem miize
byt Spanélsko, Francie nebo Holandsko. Tento postup je zalozen na mySlence, ze je tieba

financovat nezbytnou infrastrukturu a vefejné sluzby z ,,bezpracnych piirtstka“.’

Ne — Dan z nemovitosti

Nekteti politici ODS v poslednich snémovnich volbach v roce 2010 opétovné navrhovali
absolutni zrugeni dang z nemovitosti.®

Daii z nemovitosti jako druhé a dalSi zdanéni

Majetkové dané€ neexistuji ve vakuu. Naopak jsou s ostatnimi danémi uzce provazany. Je
mozné konstatovat, ze kazdy majetek byl pofizen z né&jakych pfijmi. Pokud budou tyto
dachody ptislusné zdanény podle dan¢ z ptijmi pravnickych osob nebo podle dan€ z prijmi
fyzickych osob, pak se pfi placeni transferovych dani bude nepochybné jednat o druhé

? Kubatova, K. - Vybihal, V. a kol.: Optimalizace datiového systému CR. Praha: Eurolex Bohemia, 2004

* Krahulcova, Z.: Vyznam dan& z nemovitosti pro rozpo&et obci (Bakalatska prace), Brno, MU, 2009

* Frkova, J.: Daiové a cenové souvislosti uzemniho planovani (Vyzkumna zprava 10/2000), Praha, CVUT,
Fakulta stavebni, 2000

* Frkova, J.: Dafiové a cenové souvislosti Gizemniho planovani (Vyzkumna zprava 10/2000), Praha, CVUT,
Fakulta stavebni, 2000

% Navrh zakon, kterym se zruguje zékon &. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve znéni pozdg&jsich predpist, a
kterym se méni zakon ¢. 243/2000 Sb., o rozpoctovém urceni vynost neékterych dani izemnim samospravnym
celktim a nékterym statnim fondtm (zékon o rozpoctovém urceni dani), ve znéni pozd¢&jsich predpist , zdkon €.
586/1992 Sb., o dani z ptijmu, ve znéni pozd¢jsich predpist, a zakon ¢. 289/1995 Sb., o lesich a zmén¢ a
doplnéni nekterych zakoni (zadkon o lesich), ve znéni pozdéjsich predpisti a divodova zprava k tomuto navrhu
zékona



zdanéni. U vétSiny nemovitosti vznik4 povinnost platit dan z nemovitosti, coz lze chapat jako
treti zdani, které se navic pravidelné opakuje.’

Neefektivni dan

Dail z nemovitosti vykazuje vysoké naklady na utrzené piijmy. Patrné je to ve srovnani
s jinymi pfimymi a nepiimymi danéni, kde pouze dan darovaci a dai dédicka vykazuji horsi
vysledky. Je nutné navic poznamenat, ze se jedna pouze o pitimé administrativni naklady na
stran¢ finan¢nich ufada a nikoliv vyvolané naklady na stran¢ danovych subjektt.

Tab. 2: Podil administrativnich nakladi vybéru dani v CR Kk daiiovému vynosu, 2003

Dan Administrativni naklady / inkaso dané za rok
2003 (%)
Daii z prijmi fyzickych osob 1,18
Daii z piijmi pravnickych osob 0,67
Daii z pridané hodnoty 2,29
Spoti‘ebni dané 0,65
Dan silni¢ni 6,74
Dai z nemovitosti 17,78
Dan dédicka 165,83
Darn darovaci 36,62
Daii z pievodu nemovitosti 5,87

Zdroj: Pudil, P. - Vybihal, V. - Vitek, L. - Pavel, J. a kol: Zdanéni a efektivnost. Praha: Eurolex Bohemia, 2004.
Str. 38

Nespravedliva a neoblibena dan

Vypocet dané se v CR odvozuje pies jednotky dafiového zakladu (v piipadé nemovitosti
pres m?). Nerozhoduje hodnota nemovitosti, stavebn& technicky charakter budovy ani jeji stati
nebo opotiebeni. V1iv vyuZiti nemovitosti — vlastni potfeba nebo komeréni pronajem je také
minimalni. Napravou, aplikovanou v ostatnich zemich EU, je dan stanovena ad volerem, které
je stanovena podle ceny zdanovaného zékladu, jejich vySe se urCuje ze zakladi dané
v penéznich jednotkich nejcastéji procentem. Nutnym piredpokladem je potfeba stanoveni
hodnoty nemovitosti. Obvykle se uplatituje trzni hodnota, kapitdlovd hodnota nebo hodnota
ziskana z katastralni evidence nebo cenovych map. VSechny tyto metody maji spolecny
negativni jmenovatel, a to neadekvatni finanéni néaro¢nost ur¢it hodnotu respektive
aktualizovat cenové registry k celkovému ziskanému inkasu.

Mezi pti€¢iny neoblibenosti dané z nemovitosti patti fakt, Ze poplatnici nemuseji mit ptimy
zdroj piijmi, k nimz by se dan vztahovala a dala se od nich odecist. Dalsi problém nastane,
pokud platebni schopnosti poplatnika nekoresponduji s hodnotou nemovitosti. Vyhradou proti
zpusobu zdanéni je 1 skute¢nost, Ze jde o dan zaplacenou najednou a piimo.

" Radvan, M.: Zdanéni majetku v Evrop¢, Praha, C.H.Beck, 2007.



Zaveér

Cilem prace bylo predstavit zdkladni argumenty pro posileni nebo potlaceni vyznamu
dané z nemovitosti. Osobné jsem zastancem rastu vyznamu této dané pii stavajicim urceni
dani a navySeni rozhodovacich pravomoci obci.
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