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Abstrakt

Cilem tohoto ¢lanku je ukézat a popsat moZnosti obci v Ceské republice ovlivnit daf
z nemovitosti placenou vlastniky nemovitosti a dalS§imi poplatniky. Budou zminény dvé
moznosti osvobozeni — osvobozeni nemovitosti dot¢enych piirodni pohromou a osvobozeni
zemédé€lskych pozemkl — a tfi koeficienty — polohova renta, obecni koeficient a mistni

koeficient.
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Abstract

Possibilities of Municipalities to Influence Real Estate Tax

The aim of this article to show and describe possibilities of municipalities in the Czech
Republic to influence real estate tax paid by the owners and other taxpayers. There will be
mentioned two possibilities of exemptions — exemption of real estate touched by natural
disaster and exemption of agricultural lands — and three coefficients — location rent, municipal

coefficient and local coefficient.
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Mnozi pravni a danovi teoretikové by jist¢ souhlasili s tvrzenim, ze vynos z mistnich dani
plyne do obecnich rozpoctl, respektive do rozpoctl dalSich uzemnich samospravnych celkt.
Na druhé¢ stran¢ dalsi teoretikové poukazuji na skute¢nost, ze rozpoctové urceni neni jedinym
kritériem pro definici mistnich dani, a dodavaji, Ze pravé obce a dalsi uzemni samospravné
celky by mély mit moznost ovlivnit vysi mistnich dani napiiklad stanovenim danové sazby ¢i

rovnou danového zékladu. Z tohoto pohledu je dan z nemovitosti mistni dani pouze ¢astecné,



nebot’ moznosti obci jakozto beneficidii dan¢ jsou jen omezené. A po pravdé fe¢eno, obce

nevykondvaji ani spravu této dan¢; timto ukolem jsou povéieny izemni finan¢ni orgény.

Jaké jsou tedy moznosti obci v Ceské republice ovlivnit pravni upravu dané z nemovitosti?
Nabizeji se vseho vSudy dv€é moznosti osvobozeni — osvobozeni nemovitosti dotcenych
piirodni (zivelni) pohromou a osvobozeni zemédélskych pozemk, a dale moznosti zavést ¢i
zménit koeficienty ovlivilujici daniovou sazbu — polohova renta, obecni koeficient a mistni

koeficient.

Osvobozeni nemovitosti dotéenych prirodni (Zivelni) pohromou

Obce mohou pfi feSeni disledkt zivelnich pohrom zcela nebo ¢astecné (procentem) osvobodit
od dan€ z nemovitosti na svém Uzemi obecné zavaznou vyhlaSkou nemovitosti dotéené
zivelni pohromou, a to nejdéle na dobu péti let. Predmétna obecné zavazna vyhlaska musi byt
vydéna tak, aby nabyla G¢innosti do 31. bfezna roku nasledujiciho po zdanovacim obdobi, v
némz k Zivelni pohromé doSlo. S ohledem na skutec¢nost, Ze spravu dan¢ vykonavaji finanéni
urady, plati pro obce povinnost zaslat vyhlasku v jednom vyhotoveni tomuto spravci dané, a

to do péti kalendainich dnti ode dne nabyti jeji G€innosti.

Toto osvobozeni se pfitom nemusi vztahovat pouze na rok, kdy k Zivelni pohromé doslo, a na
roky nasledujici, ale mize byt téz retroaktivni, tj. G¢inné i na pifedchozi, jiz uplynulé
zdanovaci obdobi lze téz stanovit za jiz uplynulé zdanovaci obdobi. Takové feseni vSak
zpusobuje praktické problémy, nebot’ obecna lhiita pro podavani danovych piiznani k dani
z nemovitosti je 31. leden zdanovaciho obdobi. Proto musi podavat poplatnik, ktery chce

osvobozeni vyuzit, dodate¢né danové ptiznani.

Ve skutecnosti neni tento zpiisob osvobozeni v praxi pfiliS vyuzivan. V pfipad¢ zivelni
pohromy si obce nemohou dovolit piijit o vynos dané¢ z nemovitosti, nebot’ pravé v této dobé
potiebuji penize na odstranéni Skod vzniklych na obecnim majetku, na infrastruktute apod. Je
navic relativné obtizné stanovit, které nemovitosti byly zivelni pohromou skute¢né zasazeny
(napt. byt v prvnim patie byl vytopen povodni, kdezto byt ve Ctvrtém patie zlstal bez

nasledk).



Osvobozeni zemédélskych pozemki

Pozemky orné pidy, chmelnic, vinic, ovocnych sada a trvalych travnich porostlh mohou byt
od dané znemovitosti osvobozeny obecné zavaznou vyhldskou. Toto osvobozeni se
nevztahuje na pozemky v zastavéném uzemi nebo v zastavitelné plose obce, jestlize tak obec
stanovi obecn¢ zavaznou vyhlasSkou, ve které soucasné vymezi tyto pozemky jejich parcelnim
¢islem s uvedenim nazvu katastralniho tizemi, ve kterém lezi. Pfedmétnou obecné zavaznou
vyhlasku musi obce zaslat v jednom vyhotoveni piislusnému sprévci dan¢ (finanénimu Gfadu)
do péti kalendainich dnti ode dne nabyti jeji platnosti, pfi¢emz obecné zavazna vyhlaska musi
nabyt platnosti nejpozdéji do 1. srpna piedchoziho zdaniovaciho obdobi a u¢innosti nejpozdeji
do 1. ledna nasledujiciho zdanovaciho obdobi. Samoziejmé pokud ma vyhlaSka zpétnou

ucinnost, je neplatna.

Tato varianta osvobozeni je zcela nova a poprvé muze byt vyuzita ve zdanovacim obdobi
2009. To znamena, Ze obce ji musi pfipravit tak, aby byla platna nejpozdé€ji 1. srpna 2008.
Podle mnoha starostt a dalSich ptredstavitelti obci v§ak nebude tato moznost osvobozeni piili§
hojné vyuZzivana: malé obce, které maji na svém katastralnim tizemi velké mnoZstvi pozemkt
tohoto druhu, si nemohou dovolit ztratit jeden z relativné vyznamnych piijma svych rozpocta

a ve velkych méstech zase nenajdeme pftili§ zemédelskych pozemki.

Polohova renta

Koeficient nazyvany polohova renta respektuje pocet obyvatel v obci a je vyuzivan pouze pro
nckteré¢ druhy nemovitosti: stavebni pozemky, obytné domy, stavby tvoficich pfislusenstvi k
obytnym domiim, byty a samostatné nebytové prostory neslouzici k podnikéni nebo jako

garaze.

Polohovou rentou se nasobi zdkladni sazby dané. Zakladni hodnota koeficientu je stanovena
pfimo zakonem, avSak obce mohou s timto koeficientem disponovat: mohou jej pro jednotlivé
casti obce obecné¢ zavaznou vyhlaskou zvysit o jednu kategorii nebo snizit o jednu az tii

kategorie v ¢lenéni koeficienti (koeficient 4,5 1ze zvySit maximalné na koeficient 5,0):



Pocet obyvatel / Obec Polohova renta

Zakladni SniZena ZvySena
<1000 1,0 — — — 1,4
> 1000 <6000 1,4 — — 1,0 1,6
> 6000 <10 000 1,6 — 1,0 1,4 2,0
> 10 000 <25 000 2,0 1,0 1,4 1,6 2,5
> 25 000 <50 000 2,5 1,4 1,6 2,0 3,5
> 50 000 + FrantiSkovy Lazné,
Luhacovice, Marianské Lazné, 35 1,6 2,0 2,5 4,5
Podébrady
Praha 4.5 2,0 2,5 3,5 5,0

Tabulka 1: Polohova renta

Pfedmétnou obecné zavaznou vyhlasku musi obce zaslat v jednom vyhotoveni pfislusnému
spravei dané (finanénimu ufadu) do péti kalendainich dni ode dne nabyti jeji platnosti,
pfiemz obecné zdvaznd vyhldska musi nabyt platnosti nejpozdéji do 1. srpna piedchoziho
zdatiovaciho obdobi a G¢innosti nejpozdéji do 1. ledna ndsledujiciho zdanovaciho obdobi.
Opét plati, ze pokud ma vyhlaska zpétnou ucinnost, je neplatna. Koeficient polohové renty ma
v Ceské republice jiz dlouhou tradici a je ¢asto vyuzivan, zejména s ohledem na svoji fiskalni

funkeci, v ptipad¢ stavebnich pozemki pak rovnéz s ohledem na funkci regulaéni.

Obecni koeficient

Obecni koeficient mize byt pouzit pro né€které budovy, pro které neni mozné vyuZit
koeficientu polohové renty, tzn. pro stavby pro individudlni rekreaci a pro rodinné domy
vyuzivané pro individudlni rekreaci, pro stavby, které plni dopliikovou funkei ke stavbam pro
individualni rekreaci a k rodinnym domtiim vyuzivanym pro individualni rekreaci, pro garaze,
pro stavby uzivané pro podnikatelskou ¢innost a pro samostatné nebytové prostory uzivané
pro podnikatelskou ¢innost nebo jako garaze. Obce maji moznost zavést tento koeficient
formou obecné zavazné vyhlasky pro nékteré ¢i pro vSechny tyto objekty. Hodnota

koeficientu je 1,5 a nasobi se jim zakladni sazba dané.

Pro vydani obecné zdvazné vyhlasky plati stejna pravidla jako pro obecné zavazné vyhlasky
upravujici polohovou rentu, tj. vyhlasku musi obce zaslat v jednom vyhotoveni ptislusnému
spravci dané do péti kalendarnich dnti ode dne nabyti jeji platnosti, pficemz obecné zavazna
vyhlaska musi nabyt platnosti nejpozdéji do 1. srpna ptedchoziho zdaniovaciho obdobi a
ucinnosti nejpozdéji do 1. ledna nasledujiciho zdatiovaciho obdobi. I zde plati, Ze pokud méa

vyhlaska zpétnou Ucinnost, je neplatnd. Neni vyjimkou, ze oba koeficienty jsou upraveny



v ramci jedné vyhlasky. I obecni koeficient ma v danovém pravu relativné dlouhou tradici,

zejména diky svym funkcim fiskalni a regulacni.

Mistni koeficient

Od pocatku roku 2008 je obcim dédna nova moznost zvysit vybiranou dan z nemovitosti, a to
diky zavedeni nového — mistniho koeficientu. Pokud obec obecné zdvaznou vyhlaskou mistni
koeficient zavede, budou majitelé nemovitosti a dalsi poplatnici dané platit vyssi dai poprvé
ve zdanovacim obdobi 2009. Obec takto mize pro vSechny nemovitosti na uzemi celé obce
stanovit jeden mistni koeficient ve vysi 2, 3, 4 nebo 5, kterym se vynasobi dafiova povinnost
poplatnika za jednotlivé druhy pozemkd, staveb, samostatnych nebytovych prostorti a za byty,

popfiipad¢ jejich soubory.

Je pochopitelné, ze o vydani takové vyhlasky musi byt spraven spravce dané, a to do péti
kalendainich dnt ode dne nabyti jeji platnosti, pficemz obecné zavazna vyhlaska musi nabyt
platnosti nejpozdé€ji do 1. srpna piedchoziho zdanovaciho obdobi a u€innosti nejpozdéji do 1.
ledna nésledujiciho zdanovaciho obdobi. Pochopitelné plati, Ze vyhlaska se zpétnou ti¢innosti
je neplatnd. I ztéchto divodl je nasnad¢, ze mnohé obce upravi vSechny tfi koeficienty

v ramci jediné vyhlasky.

Dle vyjadfeni piedstaviteli obci je velmi nepravdépodobné zavedeni tohoto koeficientu.
Podle jejich slov je danova problematika otazkou politickou a oni by byli radi znovu zvoleni,
v ptipadé¢ menSich obci by 1 nadale ,,radi chodili do mistni hospiidky na jedno®. Z téchto
divodl nejsou piili§ naklonéni tomu, ze by se vyslednd sazba zvySila dvakrat, trikrat,
ctytikrat nebo dokonce pétkrat, byt by to nepochybné pfineslo tolik potiebné piijmy do

obecnich rozpoctu.

Zavér

Jak je patrné z vySe uvedeného textu, pravni regulace zdanéni nemovitého majetku neni
perfektni. Je tieba vytesit mnohé problémy, které se netykaji pouze moznosti osvobozeni a
koeficientl ovliviyjicich dafiové sazby. Zcela zdsadnim problémem, ktery by mél byt vyfesen
jako prvni, je zplsob stanoveni zékladu dané. Je tfeba nahradit existujici jednotkovy zptsob

(dané jsou potitany podle jednotek zakladu dang, napf. v m”) systémem ad valorem (dan&



jsou pocitany na zékladé hodnoty majetku, obvykle v narodni méné v procentech). Zaklad
dan¢ by mél odpovidat skute¢né trzni cené nemovitosti. Hodnota by méla byt stanovovéana
obcemi, které maji nejlepsi znalosti o cendch nemovitosti na jejich tizemi, bez Ucasti znalcii ¢i
odhadcii. Takto stanovena hodnota by pak mohla slouzit i pro ucely dani dédické a darovaci
(paklize nebudou zcela zruseny) a dan¢ z prevodu nemovitosti, neni vylouceno ani uziti téchto
cen v soukromopravni oblasti, naptiklad pfi dédickém fizeni. Obce mohou vytvofit mapy
hodnotovych zon pro tcely urceni zakladu dané z nemovitosti. Pokud by poplatnik nebyl
spokojen z vysi daflového zakladu stanoveného obci, mél by mit moznost odvolat se naptiklad

k finanénimu Gfadu podobné jako v Déansku ¢i v Irsku.

Obce by mély mit rovnéz pravo stanovovat sazbu dané, nikoli v§ak neomezené, ale v ramci
urcitého intervalu (napft. 0,05 — 0,5 %) stanoveného zakonem. Odli$nd, zfejmé vyssi sazba, by
pak byla pouzita pro stavebni pozemky a pro nemovitosti uzivané v ramci podnikatelské
¢innosti. Naopak niz$i sazba by mohla byt aplikovana na rodinné domy a byty slouzici

k bydleni. Je také nezbytné, aby se obce kone¢né staly spravci dan€ z nemovitosti.

Takové feSeni by znamenalo vytvofeni moderniho evropského systému zdanovani
nemovitosti a snadngjsi orientaci poplatnikii dan€. Poplatnik by v danovém piiznani uvedl
pouze udaje nezbytné pro spravné stanoveni zdkladu dané. Spravce dané by pak sam urcil
danovy zéklad, spocital by dan a vymétil ji. VySe zminény postup by znamenal naplnéni
jednoho ze zékladnich principi daniového prava — principu efektivnosti: spravce dané by
nemél prili§ zatézovat poplatnika dané, presto by mélo byt dosazeno ucelu danového fizeni,
tzn. stanovit a vybrat dan tak, aby nebyly kraceny danové piijmy. A co vice, dan
z nemovitosti by se tak stala skute¢nou mistni dani a Ceska republika by respektovala
ekonomickou autonomii v plném rozsahu a bez vyjimek tak, jak to stanovi Evropska charta

uzemni samospravy.
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