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Abstrakt

Cilem tohoto¢lanku je ukézat a popsat moznosti oboCeské republice ovlivnit da
z nemovitosti placenou vlastniky nemovitosti a idalSpoplatniky. Budou zmimy dw
moznosti osvobozeni — osvobozeni nemovitosttedgich girodni pohromou a osvobozeni
zentdélskych pozeml — a ti koeficienty — polohova renta, obecni koeficientmastni

koeficient.
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Abstract

Possibilities of Municipalities to Influence Real Etate Tax

The aim of this article to show and describe paokis#s of municipalities in the Czech
Republic to influence real estate tax paid by thwners and other taxpayers. There will be
mentioned two possibilities of exemptions — exeoptof real estate touched by natural
disaster and exemption of agricultural lands —t@inele coefficients — location rent, municipal
coefficient and local coefficient.
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Mnozi pravni a d#ovi teoretikové by jist souhlasili s tvrzenim, Ze vynos z mistnich dani
plyne do obecnich rozpti, respektive do rozgti dalSich tzemnich samospravnych gelk
Na druhé strandalSi teoretikové poukazuji na skiriest, Ze rozpgiové uteni neni jedinym
kritériem pro definici mistnich dani, a dodavag, gra¥ obce a dalSi uzemni samospravné
celky by nEly mit moznost ovlivnit vySi mistnich dani riédgdad stanovenim d@vé sazbyi

rovnou daového zakladu. Z tohoto pohledu jendanemovitosti mistni dani pouzast&né,



neba moznosti obci jakozto benefigiadart jsou jen omezené. A po praviékeceno, obce

nevykondvaji ani spravu této damimto ukolem jsou pasteny Uzemni finagni organy.

Jaké jsou tedy moznosti obciCeské republice ovlivnit pravni Gpravu damnemovitosti?
Nabizeji se vSeho vSudy &vnoznosti osvobozeni — osvobozeni nemovitosttergich
piirodni (Zivelni) pohromou a osvobozeni 2eiskych pozemi, a dale moznosti zavest
zmenit koeficienty ovliviujici daiovou sazbu — polohova renta, obecni koeficient strhi

koeficient.

Osvobozeni nemovitosti d@enych prirodni (Zivelni) pohromou

Obce mohou # feSeni dsledli Zivelnich pohrom zcela nekidst&€né (procentem) osvobodit
od dag z nemovitosti na svém Uzemi obé&cravaznou vyhlaskou nemovitosti tené
Zivelni pohromou, a to nejdéle na dokhti pet. Predn¥tna obect zavazna vyhlaSka musi byt
vydana tak, aby nabyl&imnosti do 31. fezna roku nasledujiciho po 2d&acim obdobi, v
némz k Zivelni pohror doSlo. S ohledem na skatmst, Ze spravu darvykonavaji finadni
Grady, plati pro obce povinnost zaslat vyhlaSku \nged vyhotoveni tomuto spravci dara

to do gti kalenddnich drii ode dne nabyti jejicinnosti.

Toto osvobozeni se&ippm nemusi vztahovat pouze na rok, kdy k Zivebtinon® doslo, a na
roky nasledujici, ale fize byt téz retroaktivni, tj. dnné i na pedchozi, jiz uplynulé
zdaiovaci obdobi Ize téZz stanovit za jiz uplynulé mmaaci obdobi. TakovdeSeni vSak
zpusobuje praktické problémy, nebobecna lita pro podavani davych giznani k dani
z nemovitosti je 31. leden zttavaciho obdobi. Proto musi podavat poplatnik, ktgrge

osvobozeni vyuzit, dodatee daové g@iznani.

Ve skuténosti neni tento Zisob osvobozeni v praxififiS vyuzivan. V pipad Zivelni
pohromy si obce nemohou dovolitijfi 0 vynos dai z nemovitosti, neliopraw v této doks
potrebuji penize na odstram Skod vzniklych na obecnim majetku, na infradinik apod. Je
navic relativié obtizné stanovit, které nemovitosti byly Zivelmhpomou skutén¢ zasazeny
(nap. byt v prvnim pae byl vytopen povodni, kdeZto byt u#vrtém pate zistal bez
nasledk).



Osvobozeni zerédélskych pozemki

Pozemky orné oy, chmelnic, vinic, ovocnych sad trvalych travnich porostmohou byt
od dag z nemovitosti osvobozeny obeécrzdvaznou vyhlaskou. Toto osvobozeni se
nevztahuje na pozemky v zastagm Uzemi nebo v zastavitelné ploSe obce, jesZ@bec
stanovi obeahzavaznou vyhldskou, ve které gasré vymezi tyto pozemky jejich parcelnim
¢islem s uvedenim nazvu katastralniho uzemi, vektdezi. Pedmétnou obect zavaznou
vyhlaSku musi obce zaslat v jednom vyhotoveiglpSnému spravci dar{financnimu Gadu)

do pti kalend&nich dri ode dne nabyti jeji platnostiiipemz obec#é zavazna vyhlaSka musi
nabyt platnosti nejpoz§l do 1. srpna fedchoziho zd#vaciho obdobi adinnosti nejpozdji

do 1. ledna nasledujiciho zdevaciho obdobi. Samigmé pokud ma vyhlaska Zmou

Gcinnost, je neplatna.

Tato varianta osvobozeni je zcela nova a poprugenbyt vyuZita ve zdsvacim obdobi
2009. To znamen@, Ze obce ji musippavit tak, aby byla platna nejpadl. srpna 2008.
Podle mnoha starasta dalSich pedstavitel obci vS8ak nebude tato moznost osvoboz#hs p
hojn¢ vyuzivana: malé obce, které maji na svém katastnalizemi velké mnozstvi pozeink
tohoto druhu, si nemohou dovolit ztratit jeden latien¢ vyznamnych fjmu svych rozpéta

a ve velkych mistech zase nenajdem#élig zentdélskych pozemi.

Polohova renta

Koeficient nazyvany polohova renta respektujégb@byvatel v obci a je vyuzivan pouze pro
nekteré druhy nemovitosti: stavebni pozemky, obytognyg stavby tvéicich gisluSenstvi k
obytnym donim, byty a samostatné nebytové prostory neslouzimddnikani nebo jako

garaze.

Polohovou rentou se nasobi zakladni sazby.daakladni hodnota koeficientu je stanovena
piimo zakonem, avSak obce mohou s timto koeficiemtisponovat: mohou jej pro jednotlivé
casti obce obe@nzavaznou vyhlaskou zvysit o jednu kategorii neb@&is o jednu azit

kategorie &leréni koeficienti (koeficient 4,5 Ize zvySit maxim&ima koeficient 5,0):



Pocet obyvatel / Obec Polohova renta

Zakladni Snizena ZvysSena
<1000 1,0 - - - 14
> 1 000 <6 000 1,4 - - 1,0 1,6
> 6 000 <10 000 1,6 — 1,0 14 2,0
> 10 000 <25 000 2,0 1,0 14 1,6 2,5
> 25 000 <50 000 25 14 1,6 2,0 3,5
> 50 000 + FrantiSkovy Lazn
Luhatovice, Marianské Lazn 3,5 1,6 2,0 2,5 4,5
Podtbrady
Praha 4,5 2,0 2,5 3,5 5,0

Tabulka 1: Polohova renta

Predmeétnou obecn zavaznou vyhlasku musi obce zaslat v jednom vyleotogisluSnému
spravci dan (financnimu Gadu) do gti kalend@&nich drmi ode dne nabyti jeji platnosti,
piicemzZ obec# zavazna vyhlaSka musi nabyt platnosti nejppzaib 1. srpna pedchoziho
zdaiovaciho obdobi adinnosti nejpozdji do 1. ledna nasledujiciho zttavaciho obdobi.
Opet plati, Ze pokud ma vyhlaSka&pou &innost, je neplatna. Koeficient polohoveé renty ma
v Ceské republice jiz dlouhou tradici agasto vyuzivan, zejména s ohledem na svoji fiskalni

funkci, v piipact stavebnich pozenikpak rovréz s ohledem na funkci regualfa.
Obecni koeficient

Obecni koeficient riive byt pouZzit pro &které budovy, pro které neni mozné vyuZzit
koeficientu polohové renty, tzn. pro stavby proiwdblalni rekreaci a pro rodinné domy
vyuzivané pro individualni rekreaci, pro stavbyerktplni dopikovou funkci ke stavbam pro
individualni rekreaci a k rodinnym ddmn vyuZivanym pro individualni rekreaci, pro garaze,
pro stavby uzivané pro podnikatelsk&innost a pro samostatné nebytové prostory uzivané
pro podnikatelskowinnost nebo jako garaze. Obce maji moznost zaeddd tkoeficient
formou obeca zavazné vyhlasky pro ¢které ¢i pro vSechny tyto objekty. Hodnota

koeficientu je 1,5 a nasobi se jim zakladni sazwa.d

Pro vydani obeahzavazné vyhlasky plati stejna pravidla jako preat zavazné vyhlasky
upravujici polohovou rentu, tj. vyhlasku musi olzeslat v jednom vyhotoveniipluSnému
spravci dan do pEti kalend&nich dri ode dne nabyti jeji platnostifipemz obec# zavazna
vyhlaSka musi nabyt platnosti nejpegddo 1. srpna fedchoziho zdsovaciho obdobi a
ucinnosti nejpozdji do 1. ledna nasledujiciho zttavaciho obdobi. | zde plati, Ze pokud ma

vyhlaSka zptnou &innost, je neplatna. Neni vyjimkou, Ze oba koefityejsou upraveny



v ramci jedné vyhlasky. | obecni koeficient ma viaa&m pravu relativh dlouhou tradici,

zejména diky svym funkcim fiskélni a regtria

Mistni koeficient

Od paatku roku 2008 je obcim dana nova moznost zvydireypou da z nemovitosti, a to
diky zavedeni nového — mistniho koeficientu. Potdoelc obect zavaznou vyhlaskou mistni
koeficient zavede, budou majitelé nemovitosti &idpbplatnici da# platit vysSi da poprvé

ve zdaovacim obdobi 2009. Obec taktaibe pro vSechny nemovitosti na Uzemi celé obce
stanovit jeden mistni koeficient ve vySi 2, 3, dod, kterym se vynasobi itlava povinnost
poplatnika za jednotlivé druhy pozemlistaveb, samostatnych nebytovych prastora byty,
popipadt jejich soubory.

Je pochopitelné, Ze o vydani takové vyhlaSky muysispraven spravce dgna to do pti
kalend#@nich dri ode dne nabuyti jeji platnostififemz obec# zavazna vyhlaSka musi nabyt
platnosti nejpozgi do 1. srpna fedchoziho zdeovaciho obdobi adginnosti nejpozdji do 1.
ledna nasledujiciho ztlavaciho obdobi. Pochopitélplati, Ze vyhlaska se &mou &innosti
je neplatna. | zéchto divoda je nasnagl Ze mnohé obce upravi vSechiy Koeficienty

v ramci jediné vyhlasky.

Dle vyjadeni gredstaviteh obci je velmi nepravgpodobné zavedeni tohoto koeficientu.
Podle jejich slov je diova problematika otazkou politickou a oni by bydr znovu zvoleni,

v pripact menSich obci by i nadale ,radi chodili do mistoistidky na jedno“. Zd&chto
duvodia nejsou pilis nakloreéni tomu, Ze by se vysledna sazba zvySila dvakiétrat,
ctyiikrat nebo dokonce gkrat, by by to nepochybh piineslo tolik potebné pijmy do
obecnich rozpgu.

Zavér

Jak je patrné z vySe uvedeného textu, pravni regualagni nemovitého majetku neni
perfektni. Jefeba vyeSit mnohé problémy, které se netykaji pouze mdfmessyobozeni a
koeficienti ovliviiujicich daové sazby. Zcela zadsadnim problémem, ktery &byt vyieSen
jako prvni, je zfisob stanoveni zakladu darle teba nahradit existujici jednotkovytgmb

(dar® jsou paitany podle jednotek zékladu damayf. v nf) systémem ad valorem (dan



jsou paitany na zaklagl hodnoty majetku, obvykle v narodnién¢ v procentech). Zaklad
dart by mél odpovidat skutgné trzni cett nemovitosti. Hodnota by &a byt stanovovana
obcemi, které maiji nejlepsi znalosti o cenach némstv na jejich tzemi, bezasti znalé ¢i
odhaddé. Takto stanovena hodnota by pak mohla slouzibi@@ely dani @dické a darovaci
(paklize nebudou zcela zruseny) a#armevodu nemovitosti, neni vyléeno ani uzitigchto
cen v soukromopravni oblasti, rédgad pi dédickém tfizeni. Obce mohou vytvidb mapy
hodnotovych zon prodély ureni zakladu danz nemovitosti. Pokud by poplatnik nebyl
spokojen z vySi deového zakladu stanovenéeho obcé) iy mit moznost odvolat se ndiglad

k finantnimu Gadu podobé&jako v Danskui v Irsku.

Obce by mdly mit rovreéz pravo stanovovat sazbu damikoli vSak neomezen ale v ramci
urcitého intervalu (nap 0,05 — 0,5 %) stanoveného zakonem. OdlisSfege vysSi sazba, by
pak byla pouzita pro stavebni pozemky a pro nerostrituzivané v ramci podnikatelské
¢innosti. Naopak niz8i sazba by mohla byt aplikovamaarodinné domy a byty slouzici
k bydleni. Je také nezbytné, aby se obce &anstaly spravci dahz nemovitosti.

Takové teSeni by znamenalo vytkeni moderniho evropského systému rad@ni
nemovitosti a snadjsi orientaci poplatnik daré. Poplatnik by v dgovém giznani uvedl
pouze Udaje nezbytné pro spravné stanoveni zakladu Spravce dahby pak sam uil
daiovy zaklad, spéital by da a vyneiil ji. VySe zmirgny postup by znamenal napin
jednoho ze zakladnich prindipdaiového prava — principu efektivnosti: spravce déary
nentl priliS zagZovat poplatnika dan presto by mdlo byt dosazeno dglu daiovéhotizent,
tzn. stanovit a vybrat datak, aby nebyly kraceny davé @ijmy. A co vice, da

z nemovitosti by se tak stala skirieu mistni dani aeska republika by respektovala
ekonomickou autonomii v plném rozsahu a bez vyjirtak jak to stanovi Evropska charta

Gzemni samospravy.
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