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ANOTACE

Bakalaiska prace je vénovana dani z nemovitych véci, pfedev§im poté analyze pravni Gipravy
a vynosnosti této dané v Ceské republice a v Némecku. Teoretickd &ast se zabyva obecnou
teorii dani, zejména konstrukénimi prvky a dafiovou soustavou v Ceské republice. V této asti
prace je kladen diiraz na analyzu soucasnych dani z nemovitosti ve vybranych statech
Evropské Unie. Prakticka Cast je vénovana komparaci pravni Upravy dani z nemovitosti ve

dvou vyse uvedenych zemich a vynosnosti této dané¢ v Ceské republice a v Némecku.

KLICOVA SLOVA

Dan z nemovitych véci, mistni dan, koeficient, zdklad dané, sazba dané
TITLE

The real estate tax

ANNOTATION

This bachelor thesis is focused on the real estate tax, specifically on the analysis of the legal
regulation and profitability of this tax in the Czech Republic and Germany. The theoretical
part deals with the general theory of taxes, especially the structural elements and the tax
system in the Czech Republic. Furthermore, this part focuses on the analysis of current
property taxes in selected EU countries. The practical part is dedicated to a comparison of the
property tax legislation the Czech Republic and Germany and the profitability of this tax in

the former and the latter.
KEYWORDS

The real estate tax, local tax, coefficient, tax base, tax rate
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UvVoD
Dan¢ jsou neodmyslitelnou soucasti piijmu statniho rozpoctu nebo rozpoctu meést ¢i obci
pfevazné ve vSech zemich. S danémi se setkdme v bézném zivoté, a to nejcastéji pii thrade
dané z ptijmu. Soudasti dafové soustavy Ceské republiky, ale i té Némecké jsou také nepiimé
dan¢ ¢i majetkové dané. Z prostredki, které se vyberou pti vybéru dani probiha financovani
vefejnych sluzeb. Hlavnim tématem této prace je analyzovat pravni upravu a ekonomickou
vynosnost dand znemovitych véci v Ceské republice a v Némecku. Srovnani dafiové
vynosnosti je zajimavé zejména z pohledu lidi, které Casto za praci pravé do Némecka
praci ¢ise tam pfimo stéhuji, vSak neni jedinym diivodem, pro€ je vybran pravé tento stat.
Protoze ob& zemé jsou soucasti Evropské Unie, jejich dafiové soustavy maji diky nékterym

spole¢nym pravidlim podobné znaky.

Bakalatska prace je rozdelena do nckolika kapitol. Teoretickou ¢éast nalezneme v kapitolach
jedna az Ctyfi. Prvni kapitola je zaméfena na teorii dani. V této kapitole jde o to, aby se ¢tenar
seznamil s danémi jako takovymi. Dochdzi zde k vymezeni konstrukénich prvka, ze kterych
se vSechny dané skladaji. Na zavér této kapitoly potom dochdzi k ptedstaveni danového
systému Ceské republiky. V nésledujicich dvou kapitolach je popsana daii z nemovitosti
v Ceské republice. Ve druhé kapitole je predstaven ve struénosti jeji historicky vyvoj
na uzemi Ceské republiky. Tieti kapitola pojednava o dani z nemovitosti v Ceské republice
v jeji souCasné podobé. Priblizuje nam své charakteristické konstrukéni prvky a zplsob
vypoctu. Posledni teoretickd kapitola se zabyva dani z nemovitosti v Némecku. Opét zde

nalezneme jeji zakladni konstrukéni prvky a zptisob vypoctu.

V praktické Casti nejdiive v kapitole ¢islo 5 dochdzi ke komparaci pravni upravy dané
znemovitosti v Ceské republice a v Némecku. Dochazi zde k porovnani zakladnich
konstrukénich prvki. V posledni Sesté kapitole jsou na modelovych piikladech vypocitany
dané pro rizné typy nemovitosti. V této kapitole dochazi k porovnani vySe dané a daflového
zatizeni poplatnikd. Zaroven v této kapitole miZzeme vidét daniové vynosy jednotlivych zemi

jak vici HDP, tak jak procento ze vSech danovych vynost v danych zemich.
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1 Teorie dani

S pojmem dan se v pribehu zivota setka kazdy z nas. Pro pochopeni, co je minéno pod timto
pojmem, nenajdeme nikde v zdkoné presnou definici. Nejblize je dan definovana
v Danovém fadu Ceské republiky jako penézité plnéni, které datiovy fad oznaduje jako dai,
clo nebo poplatek. Zaroven je jako dan vnimano penézité plnéni, které tento zakon, tedy
Datiovy iad Ceské republiky, stanovi, Ze se pii jeho spravé bude postupovat podle tohoto
zakona. (Zakon ¢. 280/2009 Sb., 2023) Z ekonomického hlediska pfedstavuje dan ptresun
finan¢nich prostfedkii od soukromého sektoru k vetejnému. Kubatova (2018) definuje dan
jako: ,, povinnou, nendvratnou, zdakonem urcenou platbu do verejného rozpoctu. Je to platba
neucelova a neekvivalentni. Dan se pravidelné opakuje v casovych intervalech
(napr. kazdorocni placeni dané z prijmu) nebo je nepravidelna a plati se za urcitych okolnosti
(napr. pri kazdém prevodu nemovitosti). “ Z ekonomického hlediska tedy neni podstatné, zda
platba ma slovo daii ve svém néazvu, nebot’ je v prvni fad¢ definovdna svymi vlastnostmi,

které byly jmenovany vyse.

Povinnost platit dait musi byt v pravnim stat€ ulozena pouze na zéklad¢ vSeobecné, zavazné
pravni normy. V opatném piipadé by se jednalo o omezovani svobody jedince.
V Ceské republice tuto pravni normu reprezentuji zékony. Povinnost platit tuto platbu
odliSuje dan napfiklad od ptispévku. Defini¢ni prvek nendvratnost je dilezity, aby doslo
k odliSeni dan¢ od zapijcky. Nelze tedy ocekavat, ze dail bude vracena zpét v Zadné podob¢.
Po zaplaceni nemiiZe subjekt ocekavat zadny konkrétni narok. Netucelovost miizeme vysvétlit
tak, Ze nelze pfedem stanovit, co bude z penéznich prostredkli presné hrazeno. Nikomu, kdo
danou dan uhradi, nevznikd zadné pravo na plnéni z vefejnych prostiedktl. Posledni defini¢ni
vlastnost dan¢, tedy neekvivalentnost, 1ze chapat tak, Ze nezalezi, jaky podil ma jednotlivec
na spolecnych piijmech stitu. Nevznikne mu tim zaddny pomér k tomu, jak bude uzivat
vefejné statky nebo se podilet na vetenych vydajich. Vynos dani plyne do vefejného
statky z vefejného rozpoctu. V ramci tohoto plnéni nelze ale dan chapat jako cenu vefejného
statku. (prof. Ing. Vancurova, Ph.D. et al., 2020) Naptiklad dva subjekty dané plati stejné

procento dan¢ z pfijmu i pfesto, zZe jeden pracuje 8 hodin denn¢ a druhy pouze 4 hodiny.

1.1 Funkce dani
Danové pfijmy piedstavuji vyznamnou cast vetejnych rozpoctl. V modernim pojeti dané

neptfedstavuji pouze piijmy vefejnych rozpoctl, ale jsou nositeli celé¢ tady funkei.
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Mezi nejdulezitéjsi fadime celkem pét funkcei a to fiskalni, alokacéni, redistribu¢ni, stimulacni

a stabiliza¢ni. (prof. Ing. Vancurova, Ph.D. et al., 2020)

Fiskalni funkce ptredstavuje nestarsi funkci. V modernim pojeti, jak jsme zminili vyse, od dani
pozadujeme vice, pfesto nemizeme opomenout jejich primarni funkci. Dan€ maji v prvni fadé
slouzit k naplnéni vefejnych rozpocti dostate¢nymi prosttedky. Neznamena to ale,
ze s oditvodnénim této funkce mizeme dan¢ zvySovat jakkoli. VySe dani musi byt inosna tak,
aby nedochazelo ke snizovani vynost nebo ke zvySenym snaham vyhnout se danim zcela.
Alokacéni funkci stat, prostfednictvim vlady, reaguje na selhani trhu. Financni prostfedky
se ptesouvaji tam, kde jich je bud malo, napfiklad Skolstvi, nebo se finan¢ni

prostfedky naopak stahuji z oblasti, kde jich je ptebytek. (prof. Ing. Kubatova, 2018)

Redistribuéni funkce reaguje na situaci, ze piestoze je trh efektivni, lidé nepovazuji jeho
rozdéleni za spravedlivé. Pomoci dani tak dochéazi k piesunu c¢asti diichodu od bohatSich
jedinct spole¢nosti k chud$im. Stimulacni funkce reaguje na to, Ze dané byvaji casto vnimany
jako forma omezeni. Lidé proto maji snahu svoji dafiovou povinnost snizit na minimum.
Jednou z moznosti, jak stimulovat podniky jsou dafové prazdniny. Firmy si tak pfi splnéni
ur¢itych podminek mohou snizit dan€. (prof. Ing. Vancurova, Ph.D. et al., 2020) Stabiliza¢ni
funkce v prvni fadé piedstavuje prostiedek k zmirnéni ekonomickych cykld. Efektivita
stabiliza¢ni funkce se ukaze ve chvili, kdy vlady v dobrych ¢asech, kdy se na danich od€erpa
vys$i Castka, utvoii rezervu na horsi Casy, kdy prostfednictvim dani bude vybirano mensi

mnozstvi finan¢nich prostfedki. (prof. Ing. Kubatova, 2018)

1.2 Konstrukéni prvky dani

U kazdé z dani je kromé potieby zajistit dostateCny objem vetejnych prostiedku také potfeba
uvazit to, jak kazda konkrétni dan bude vysledné plsobit na jednotlivé ekonomické subjekty,
jako jsou domadcnosti nebo naptiklad firmy. U konstrukce dani se tedy zabyvame nejen
od koho a v jaké vysi se dan, jako jeden z ekonomickych nastrojii, vybere, ale také tim, jak
budou jednotlivé dan€ pro ekonomické subjekty zatézujici. VSechny tyto aspekty vedou
ke slozité¢ konstrukci dané a je tedy nutné vSechny jeji prvky posuzovat ve vzajemné

souvislosti. (prof. Ing. Vancurova, Ph.D. et al., 2020)

Mezi zékladni konstrukéni prvky, které nalezneme v jednotlivych pravnich norméach,

a které urcuji do jaké miry budou na jednotlivé ekonomické subjekty dan¢ dopadat fadime:
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e Danovy subjekt

e Pifedmét dané

e Osvobozeni od dané

e Zéklad dan¢ a zdanovaci obdobi
e Sazbu dané

e Slevy na dani

1.2.1 Darnovy subjekt

Danovy subjekt podle zakona je osoba, ktera je povinna strpét, odvadét nebo platit dan.
Danovym subjektem mize byt jak fyzicka, tak pravnicka osoba. V dusledku rozdéleni dani
na pfimé a nepiimé d€lime danovy subjekt na dvé skupiny, a to poplatniky a platce dané.
Rozdéleni je jednoznacné z pravniho hlediska, ale teoretickému rozdéleni neodpovidé zcela.
Poplatnika definujeme jako danovy subjekt, jehoz predmét (pfijem ¢i majetek) je dani
podroben. Pro poplatniky byva zaroven charakteristickym znakem, ze své danové povinnosti
vyporadava se spravcem dané, tedy s prislusnym finanénim ufadem, piimo bez prostiednika.
Platce dan€ definujeme jako datiovy subjekt, ktery je ze zdkona povinen odvést do vetejného
rozpo¢tu daii vybranou od jinych subjektl nebo sraZenou jinym poplatnikim pod svou
majetkovou odpovédnosti. U této skupiny sice realné¢ odvadi dan platce, ale muze,
aje poCitano stim, Ze danovou povinnost prenese na jiny subjekt prostfednictvim ceny.
Podobné si miiZzeme platce dané predstavit jako zaméstnavatele, ktery srazi dail u svého
zaméstnance. Touto podobou dafového subjektu stat projevuje snahu minimalizovat

administrativni naklady. (prof. Ing. Vancurova, Ph.D. et al., 2020)

1.2.2 Predmét dané
Pfedmét dan€ nam obecné vymezuje veli¢inu, ze které je dan vybirana. Jeho stru¢né vymezeni
je Casto soucasti nazvu danového zakona, naptiklad zdkon o dani z nemovitych véci ¢i zakon

o dani z pfijmu. Pfedmé&ty dané¢ miZeme rozdélit do ¢tyt skupin:

Pfedmét zdanéni

Hlava Majetek Dtichod Spotieba

Schéma 1 Pfedmét zdanéni

Zdroj: zpracovano dle (prof. Ing. Vancurova, Ph.D. & Ing. Zidkova, Ph.D, 2022)
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Predmét zdanéni z hlavy se v dnesni dobé€ jiz nepouziva. Prestoze ma tento predmét vyhodu,
napiiklad je téméf nemozné se ji zcela vyhnout. Nevyhody této dané znacné prevysuji tuto
vyhodu. Napiiklad byva &asto jeji dopad na poplatniky netunosny. V Ceské republice miizeme
k této dani piirovnat napiiklad poplatek za svoz komundlniho odpadu, ktery je casto
vypocitavan pravé na osoby. Majetkové dané postihuji vlastnictvi majetku naptiklad dan
z nemovitych véci. Dané ze spotieby zahrnuje v Ceské republice napiiklad daii z piidané
hodnoty ¢i dan¢ energetické. Miizeme je rozd€lit na vSeobecné a selektivni. Selektivni dan¢
ze spotieby se vyznacuji tim, Ze poskytuji jen n€kolik malo vybranych produkti. Posledni
predmét zdanéni diichod postihuje piijmy. V Ceské republice mame dvé — daii z piijmu
fyzickych osob a daii z p¥ijmu pravnickych osob. Diky témto dani se v Ceské republice
nejCastéji praktikuji funkce stimulacni a redistribucni. (prof. Ing. Vancurova, Ph.D. et al.,

2020)

1.2.3 Osvobozeni od dané

Osvobozeni od dané pfedstavuje cast predmétu dané, kterd je pii splnéni stanovenych
podminek v danovém zakon¢ zprosténa povinnosti platit dan. Na druhé stran¢ danovy subjekt
nemuze v tu chvili k témto ¢astem piredmétu dané uplatnit polozky, o které by bylo mozné
sniZit zdklad dané. Osvobozeni od dané¢ miZe nabyvat rtiznych forem. Pfedev§im osvobozeni
od dané d€lime, zda jde o Castecné osvobozeni ¢i Uplné. Pfi CasteCnym osvobozeni poté
danime pouze tu Cast, kterd prekracuje podminky. U tplného osvobozeni musi byt naopak
splnény vSechny podminky. Pokud neni splnéni byt 1 z podminek danového zakona, predmét

dané je soucasti zdkladu dané v pIné vysi.

1.2.4 Zaiklad dané a zdanovaci obdobi

Zaklad dané je pfedmét dané vyjadieny v mérnych jednotkach a upraveny podle zadkonnych
pravidel. Zaklad dané¢ musime vzdy vyjadiit v méfitelnych jednotkach, tedy bud’
ve fyzikdlnich jednotkach (ks, m?), nebo v hodnotovém vyjadieni, tedy v penéznich
jednotkéch. V urcitych piipadech je nutné predmét dané upravit, aby mohl byt zakladem dané.
Obecné se v zakladu dané snazime zdanit pouze tu ¢ast, kterd ptispiva k uzitku danového
subjektu. Z toho divodu se Casto zaklad dan¢ snizuje o vynaloZené vydaje, které danovy

subjekt musel nutné vynalozit.

Zdanovaci obdobi je pravidelny casovy interval, za ktery nebo na ktery se zdklad dané
stanovuje a dan vybird. Dané muizeme rozdélit podle délky zdatovaciho obdobi. Jako

zakladni zdanovaci obdobi povaZzujeme 12 mésici. Toto zdkladni zdanovaci obdobi
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se pouziva z pravidla u pfimych dani. U dani nepfimy by byl tento ¢asovy usek pfili§ dlouhy,

proto zde nejcastéji povazujeme za zdanovaci obdobi bud’ 1 mésic ¢i 1 ¢tvrtleti.

1.2.5 Sazba dané

Sazba dan¢ predstavuje algoritmus, prostfednictvim kterého se ze zakladu dané (sniZzeného
o odpoCty) stanovi zdkladni Céastka dan¢. Dan musi byt vzdy stanovena v penéznich
jednotkach, proto je nutné, aby k vypoctu byl v penéznich jednotkach bud’ zaklad dané nebo
jeji sazba. V Ceské republice se setkame s pevnou sazbou v absolutni &astce na jednotku
zakladu dan¢ naptiklad u selektivnich spotfebnich dani. Druhou moznosti je sazba procentni,
tedy jako procento ze zakladu dané. Ta se dale d€li na proporcionalni, kdy se sazba s velikosti
zakladu dané neméni, nebo progresivni, kdy sazba dan¢ roste s ristem zékladu dan€. (Doc.

Ing. Pekova, CSc. et al., 2008)

1.2.6 Sleva na dani

Jedna se o presné specifikované polozky v danovém zdkoné, o které je mozné snizit jiz
stanovenou dan. Nejedna se v tomto pifipad¢ o polozky, o které lze snizit zaklad dan¢ a je
nutné mezi nimi rozliSovat. V Ceské republice mezi slevy na dani fadime napiiklad slevu na

poplatnika ¢i slevu na vyzivované dit¢ u dan¢ z piijmu fyzickych osob.

1.3 Daiiovy systém CR

Danovym systémem daného statu rozumime souhrn vSech dani, které v daném staté existuyi.
Daiovéa soustava zabezpecCuje plnéni jednotlivych funkci dani, nebot’ kazdd dan v danové
soustavé se chova odlisSné a jinym zplsobem zajiStuje splnéni pozadavkll na datiovou
soustavu kladenych. Z téchto vlastnosti vychazi poZzadavek, aby dan byla co nejvice
spravedliva, efektivni, vynosna a administrativné nendro¢né. (Doc. Ing. Pekova, CSc. et al.,

2008)

Dané v Ceské republice mizeme tiidit dle riznych hledisek. Nejzakladngjsi tiidéni
je dle Pekové (2018) d€leni podle vazby na diichod na piimé a neptimé. Nejlépe dan piimou a
nepfimou rozezname moznosti pfenést povinnost placeni na jiny subjekt, ¢i dan plati pfimo

poplatnik na ukor svého dichodu. (Doc. Ing. Pekova, CSc. et al., 2008)
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Rozd¢leni danové soustavy CR znazornuje nasledujici schéma:

Danova soustava CR

Ptimé dané Nepiimé dané

Dané z pfijmu

Dan z pfidané hodnoty

- Fyzickych osob

- Prévnickych osob

Majetkové dané

- Dail z nemovitych

véci

- Silni¢ni dan

Spottebni dan

Z mineralnich oleji

Z piva

Z vina a meziprodukti
Z lihu

Z cigaret a tab. vyrobku

Energetické dané

Ze zemniho plynu
Z pevnych paliv
Z elekttiny

Schéma 2 Danova soustava

Zdroj: zpracovéno dle (prof. Ing. Vancurova, Ph.D. & Ing. Zidkova, Ph.D, 2022)

Dale miizeme dané tfidit podle schopnosti platit daii poplatnikem. V tomto pifipadé délime
dan¢ na osobni a dan¢ in rem, nebo — li z véci. Zatimco osobni dané, plati vzdy jednotlivec
ze svého pifijmu dle svych financnich moZnosti, u dani in rem nezéaleZi na vysi pifijmu

poplatnika, ale jedna se naptiklad o dan z nemovitosti ¢i spotfebni dail. (Kubatova, 2018)

Instituciondlni tfidéni je pro nés duilezité z hlediska mezindrodniho porovnani. Toto tfidéni
musi tedy spliiovat podminku statistické vypovéditelnosti u zpravodajskych jednotek.
Mezinarodni tiidéni Eurostatu OECD zaroven miize slouzit ke sledovani HDP ¢&i ke

zpracovani statnich rozpocti. Organizace OECD definuje dan trochu odlisné. Je to pfedev§im

18




z diivodu, Ze do této klasifikace se zahrnuji naptiklad i1 pfispévky na socialni pojiSténi. Dan
dle OECD je dle Kubatové (2018) definovana: ,,Dan je povinna nenavratna platba
ve prospéch verejné viady. Dané jsou nenavratné v tom smyslu, Ze uZitek, ktery za to vlada
poplatnikovi poskytuje, neni normalné v proporci k jeho platbé.* Konkrétni klasifikace dani

OECD je uvedena v pfiloze ¢. A.
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2 Historicky vyvoj dané z nemovitosti

Dail z nemovitych véci je soucasti naseho pravniho systému jiz od roku 1992. Piesto miizeme
v historii dohledat, Ze na izemi Ceské republiky byly majetkové dané znamy jiz v dobach
Premyslovskych knizat. V této dobé vSak nenalezneme uceleny danovy systém v podobé,
v jaké ho zndme my dnes. VétSina piijmu statu v této dobe pochazela z expanzivnich politik
a valek. Stat se v této dob¢ se nachédzel v obdobi bud’ hojnosti nebo bidy, ktera souvisela
s neuspéchem. (Grun, 2004) zarovenn dopliuje, ze dan¢ jako zdroj pfijmu statni pokladnice
mély charakter nepravidelnych pftilezitostnych plateb, zpocatku naturdlni povahy. V tomto
obdobi byl stat bran jako vlastnictvi panovnika, ¢i pozdéji vladnouci dynastie. Soucasti statu
byly brany i veSkeré pozemky. Za jednu z nejstarSich povinnosti obyvatelstva povazujeme
platbu tributu pacis, nebo — 1i dané z miru. Tu poddani odvadéli z radla, coz byla plosna mira

a dnes predstavuje pfiblizné 8,5 ha. (Falada, 2009)

2.1 Vznik a vyvoj majetkovych dani do roku 1748

Zasadni vyznam z pohledu majetkovych dani mél na tzemi dnesni Ceské republiky rok 1517.
V tomto roce dosSlo krozsdhlé danové reformé. Pii datové reformé byla uzdkonéna
tzv. vSeobecnd berné ze jméni. Jednalo se o dan, kterd postihovala veSkery majetek, véetné
toho Slechtického, mezi néz patiili pravé nemovitosti a pozemky. Pro kontrolu vyuctovani

dané¢ byl volen sném a v tomto roce byl poprvé ziizen nejvyssi berni¢ni tfad. (Falada, 2009)

Za vlady Marie Terezie do§lo k mnohym vyznamnym spravnim reformam, v kterych, v duchu
osvicenstvi, pokracoval i Josef II. V roce 1748 byl sestaven tzv. Revisita¢ni katastr, znamy
také jako Tereziansky katastr. V tomto katastru byly nové evidovany méstanské domy
a poddanské usedlosti. V katastru byla rozdélena veskerd poddanskd pida podle jakosti

a rozlohy. Usedlosti byly oznaceny za berné technickou usedlost. (Grun, 2004)

2.2 Majetkové dané po roce 1918

Po vzniku Ceskoslovenské republiky v roce 1918 bylo nutné vyiesit pravni zazemi nové
vzniklého statu. S tim souviselo i pfijeti dafiovych zakont pro Cechy, Moravu, Slovensko
a Podkarpatskou Rus, které tvofili tehdejsi Ceskoslovenskou republiku. (Siblik, 1947)
Sjednotit dafiové zakony se pro Ceskoslovenskou republiku podafilo aZ v roce 1927 zakonem
¢. 76/1927 Sb. z. a n., o pfimych danich. S tim souvisel 1 zakon ¢. 177/19287 Sb. z. a n.,
upravujici pozemkovy katastr. V zdkoné €. 76/1927 Sb. z. a n., o pfimych danich byly

specifikované majetkové dang, a to pozemkova dail a dann domovni. (Falada, 2009)
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Predmétu pozemkové dané byly podrobeny vSechny pozemky, jez Slo hospodatsky obdélavat
a poplatnikem byl vlastnik. Zaklad dané vychézel ze zdznaml v pozemkové¢ katastru, kam
byly uvadény katastralni vytézky. Ty poté byly u lesii vyndsobeny dvacetkrat a u ostatni ptidy
sedmnactkrat. Sazba pozemkové dané Cinila 6 %. Domovni dan se dale délila na dan
¢inzovni a dan tfidni. Déleni probihalo na zaklad¢ ¢inzovniho vytézku nebo poctu obytnych
mistnosti. Pfedmétem téchto dani byly budovy, které byly pevné spojeny se zemi nebo
v zemi, ziizené k trvalym ucelim. Povinnost platit tuto dan méli vlastnik nebo trvaly
pozivatel budovy. Dan ¢inzovni v Praze, Brné€ a Bratislavé ptredstavovala 12 % ze zékladu
dan¢é. U ostatnich mést ¢inzovni dan predstavovala 8 % ze zdkladu dan¢. Zaklad dané
se vymeétoval na kazdy berni rok z ndjemného nebo z ndjemni hodnoty daného kalendéainiho
roku po srdzce odpocitatelnych polozek. Dan tfidni se vyméfovala podle poctu obytnych

mistnosti podle sazebniku viz tabulka 1. (76/1927 Sb. o primych danich, 1927)

Pocet obytnych mistnosti Trida Radna roéni sazba K&
1 I 5
2 II 10
3 II1 15
4-5 v 30
6-7 A% 50
8-9 VI 70
10-11 Vil 90
12-13 VIII 120
14-15 IX 150
16 X 170

Tabulka 1 Sazebnik dané tfidni

Zdroj: vlastni zpracovani podle zakona 76/1927 Sb. o ptimych danich
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2.3 Majetkové dané po roce 1948

Po 2. svétové valce se v Ceskoslovenské republice snaZili zjednodusit komplikovany dafiovy
systtm. U majetkovych dani byla vroce 1948 zavedena zeméd€lska dan

zakonem €. 49/1948 Sb. Tato dan v sobé€ zahrnovala tii samostatné dané:

e dan z pozemki
e dan z pfijmt ob¢and ze zemed¢€lské vyroby

e zemeédélskou dan ze zisku

Dani podléhaly fyzické osoby, které vykonavaly zeméd¢€lskou ¢innost na vlastni Gcet na ptdé
do vyméry 50 ha s katastralnim vytézkem. Dan byla vyméfovana pausalné podle vyméry
pozemku, vyrobnich oblasti a primérného katastralniho vynosu. Vyse dan¢ byla poté urcena
sazebnikem dané, ktery byl soucasti zdkona ¢. 49/1948. Spousta drobnych a stiednich
zemé&déleh byla nakonec od dané osvobozena, tudiz vyslednou dan platilo asi 10-15 % vSech

zemédélcu. (Falada, 2009)

Béhem obdobi, nazyvané nékdy jako tzv. pravnickd dvouletka byla pfijata
zakonem ¢. 80/1952 Sb. s ucinnosti od 1.1.1953 nova, tzv. domovni dan. Pivodné této dani
podléhaly vSechny budovy. Postupem ¢asu dochdzelo k vyclenovani spousty vyjimek u budov
ve statnim vlastnictvi. Nakonec se dan tykala uz pouze soukromych budov, budov organizaci
a budov cizozemskych subjektti. Zakon byl nahrazen 1. ledna 1962 zakonem 143/1962 Sb.
Ten platil s Eetnymi novelizacemi az do roku 1992. Vznikl jako reakce na piijatou Ustavu

z roku 1960. (Falada, 2009)
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3 Majetkové dané

Majetkové dané v Ceské republice fadime mezi nejstarSi dané viibec. V soucasném danovém
by se zdat, ze pro vefejné rozpoCty nemaji Uplny vyznam, ale jako jedna z mala dani je
charakteristicka svou stabilitou vynosnosti a neni tedy zatizena vyvojem ekonomiky

v Ceské republice. (prof. Ing. Vanéurova, Ph.D. et al., 2020)

Mezi majetkové dané v soucasné dobé fadime dan z nemovitych véci a silni¢ni dan. Diive
jsme do této skupiny fadili tzv. trojdan, tedy dan dédickou, dan darovaci a dan z pfevodu
nemovitosti, které byly zruSeny v roce 2014. V roce 2020 byla jesté zruSena dai z nabyti
nemovitych véci, kterd predstavovala uplatné nabyti vlastnického prava k nemovité véci.

(Darn z nabyti nemovitych véci, 2017)

3.1 Dan z nemovitych véci

Dan znemovitych véci je upravena v zdkoné ¢. 338/1992 Sb. o dani z nemovitych véci,
ve znéni pozdéjSich predpisi (dale jen DzNV). Jedna se o dail pfimou, kterd zdatiuje
konkrétni majetek — nemovitou véc a jednd se o dan majetkovou uklddanou in — rem, tedy
navéc. Vyhoda této dané je, ze véci, které podléhaji zdanéni, jsou lehce dohledatelné
v katastrdlni evidenci nemovitosti a nelze s nimi manipulovat. Jedna se o dan mistni, nebot’
vynos z této dané¢ putuje do rozpoctu obce, ve které se nemovitost nachdzi. Obce posléze
ztéchto financi mulzou financovat napfiklad vefejné osvétleni, méstskou policii
&i zabezpedeni pozarni ochrany. (Novotna & Koubovsky, 2022) V Ceské republice zajistuji

spravu dané z nemovitych véci finan¢ni tfady, a proto se jedna o tzv. svéfenou dan.

Dafi znemovitosti v Ceské republice ma obligatorni povahu. Tim se napiiklad odlisuje
od mistnich poplatki. Obce nemohou rozhodovat o zavedeni dan¢ na jejich uzemi.
V pravomoci obci je pouze moznost zavedeni mistniho koeficientu, piipadné mohou
upravovat vysi zakladniho koeficientu. V pifipadé nepifedvidatelnych udalosti zplsobenych
napiiklad tornadem ¢i povodnémi mohou obce rozhodnout o do€asném osvobozeni od dané

z nemovitosti. (JUDr. Ing. Radvan, Ph.D., 2012)

Dan z nemovitych véci mizeme délit na dvé dil¢i dané€, a to na dan z pozemkl a dané ze
staveb a jednotek. Tyto dvé dan€ maji ¢ast konstrukéni prvki spolecné a ¢ast konstrukcnich

prvkl rozdilnych. (prof. Ing. Vancurova, Ph.D. & Ing. Zidkova, Ph.D, 2022)
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3.1.1 Dan z pozemkii
3.1.1.1 Predmét dané
Jak jiz napovidd nazev, dan zpozemkl zdanuje vlastnictvi pozemkul, které se nachazi
natzemi Ceské republiky a jsou evidované v katastru nemovitosti. Kazdy pozemek

v Ceské republice je oznaCen Cislem a je zakreslen v katastralni mapé, kterou eviduji

katastralni ufady Ceské republiky. (prof. Ing. Vanéurova, Ph.D. & Ing. Zidkova, Ph.D, 2022)

Soucasti dan¢€ z pozemkd jsou nasleduji druhy pozemk:

Typy pozemki
Zemédelska pida Nezeméd¢lska ptida
- Ormé pida - Stavebni pozemek
- Chmelnice
- Vinice
- Zahrada —
- Zastavéna plocha
- Ovocny sad o
- Nadvori
- Ostatni plochy
- Trvalé travni
porosty
- Hospodatsky les - Zpevnéné plochy pro
- Rybnik podnikani

Schéma 3 Typy pozemki
Zdroj: (prof. Ing. Vancurova, Ph.D. & Ing. Zidkova, Ph.D, 2022)

DzNV uvadi v § 2 co pfedmétem dané¢ z pozemkd neni. Do pfedmétu dané z pozemki
nespadaji pozemky, které¢ jsou zastavéné zdanitelnymi stavbami, a to v rozsahu zastavéné

plochy téchto staveb. Lesni pozemky, na kterych se nachazi ochranné lesy a lesy zvlastniho

24



uréeni. Z vodnich ploch v Ceské republice se zdafuji pouze ty, které jsou uréeny
k intenzivnimu a primyslovému chovu ryb. Zaroven jsou z predmétu dané z pozemkll vynaty
pozemky, které poskytuji prostor pro obranu Ceské republiky. V neposledni fadé jsou
z pfedmétu dan¢ vyjmuty pozemky, na niz se nachazi spoluvlastnické podily zdanitelnych

jednotek v bytovém domé¢. (Novotna & Koubovsky, 2022)

3.1.1.2 Poplatnik dané

Definovaného poplatnika dan¢ z pozemkl najdeme v § 3 zdkona DzNV. Poplatnikem dané
z pozemkl je vlastnik pozemku. Jedna se zde o fyzickou ¢i pravnickou osobu, bez ohledu
nato, jestli dand osoba ma trvalé bydlisté v Ceské republice ¢&i nikoli. (Novotnd &

Koubovsky, 2022)
V piipadg, Ze vlastnikem pozemku je Ceska republika, poplatnikem dané je:

e Organiza¢ni slozka statu, statni pfispévkova organizace, statni fond, stitni podnik
nebo jind statni organizace, které jsou piisluSné hospodatit nebo maji pravo hospodafit
s majetkem statu

e Pravnicka osoba, kterda ma pravo uzivat tento pozemek na zaklad¢ vypijcky vzniklé

podle zakona upravujiciho nékteré uzivajici vztahy k majetku Ceské republiky

Existuji vyjimky, kdy poplatnikem dané se stavéd jind osoba nez vlastnik. Prvni vyjimkou
je, kdyZ vlastnik pozemku neni zndm. V takovém piipadé€ se poplatnikem dané¢ stava uZivatel.
Ve vyjimecnych ptipad¢ byva poplatnikem dan€ najemce ¢i pachtyt. Jedna se o ty chvile, kdy
je pozemek evidovany v katastru nemovitosti zjednodusenym zptisobem, s pozemkem muze
hospodaftit Statni pozemkovy Ufad nebo Sprava statnich hmotnych rezerv nebo se jedna
o pozemek, ktery byl pifevedeny na zdklad¢é rozhodnuti o privatizaci Ministerstva financi.
U pozemk zatiZzené stavbou se poplatnikem dané stava tzv. stavebnik, tedy osoba, ktera ma
v katastru nemovitosti zapsané pravo stavby. (prof. Ing. Vancurova, Ph.D. & Ing. Zidkova,

Ph.D, 2022)

3.1.1.3 Osvobozeni od dané
Kromé pozemki, které nejsou predmétem dané (viz vyse) se na uzemi Ceské republiky
nachdzi pozemky, které jsou od dan€¢ zpozemkl osvobozeny. Kompletni jejich vycet

nalezneme v § 4 zakona o DzNV. V Ceské republice jsou od dané osvobozeny tyto pozemky:

e Pozemky ve vlastnictvi Ceské republiky za predpokladu, Ze nejsou vyuZivany

k podnikéni, pronajimany, propachtovany nebo neni-li k nim zfizeno pravo stavby
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e Pozemky ve vlastnictvi té obce, na jejimz katastralnim tizemi se nachazeji
e Pozemky, které uZivaji diplomatiéti zastupci v Ceské republice, které maji podle
mezinarodniho prava v Ceské republice diplomatické a konzularni vysady a imunity
e Pozemky tvofici jeden funkeni celek se stavbou, ktera splituje ucel k:
o Skole nebo skolskému zafizeni
o Poskytovani péce o déti do 3 let véku na zaklad¢ zivnostenského opravnéni
o Knihovny
o Muzea a galerie
o Zdravotnické zafizeni
o Zafizeni socialnich sluzeb
e Pozemky, na nichZ jsou zfizena vefejna a nevetejna pohiebiste
e Pozemky vetejnych parkd, prostor a sportovist
e Pozemky ve vlastnictvi vefejnych vysokych Skol, které slouzi k uskutectiovani

akreditovanych studijnich programi

3.1.1.4 Ziklad dané

Zaklad dané u dan¢ zpozemkl je stanovovan dvojim zpisobem, dle typu pozemku.
U zemédé@lskych pozemkl je zéklad dané stanoven jako cena pozemku, kterou zjistime
nasobenim skute¢né vyméry pozemku vm? a priimérnou cenou pozemku, stanovenou
na 1 m?. (prof. Ing. Vanéurov4, Ph.D. & Ing. Zidkova, Ph.D, 2022) Primérnou cenu pozemku
zjistime ve vyhlaSce vydané na zédklad€ zmocnéni v § 17 zédkona o DzNV. V tomto piipadé
tedy dostaneme hodnotové vyjadreni zékladu dan€. U hospodatskych lest a rybniki, kde
dochézi k intenzivnimu a primyslovém chovu ryb stanovujeme cenu pozemku dle platnych
cenovy predpisi, které jsou vzdy aktualni k 1. lednu daného zdanovaciho obdobi. Druhou
moZnosti je soudin skuteéné vyméry pozemku v m? a &astky 3,80 K& U vsech ostatnich
pozemkil je zdkladem dané skute¢nd vyméra pozemku v m? zjisténa k 1. lednu daného

zdanovaciho obdobi. (Novotna & Koubovsky, 2022)

3.1.1.5 Sazba dané

Sazba dan¢ je u dan¢ z pozemki diferencovand a jednotlivé sazby najdeme v § 6 zakona
0 DzNV. Sazbu dan¢ mizeme délit podle jednotlivych typli pozemkt a podle zakladu dané.
Uvadéna je poté bud’ jako pevna nebo relativni. Pevna sazba se pouziva v ptipade, kdy je
zdklad dané stanoven jako vyméra v m?. Relativni sazba je uvedena v procentech a pouziva

se v ptipad¢, ze zaklad dané je vyjadieny hodnotové.
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Predmét dané Sazba dané

Orné plidy, chmelnice, vinice, zahrady,

0,75 %
ovocné sady
Trvalé travni porosty, hospodarské lesy a
rybniky s intenzivnim a primyslovych 0,25 %
chovem ryb
Ostatni pozemky — zpevnéné plochy pro
1,00 K¢
prvovyrobu, lesni a vodni hospodaistvi
Ostatni pozemky — zpevnéné plochy pro
pramysl, stavebnictvi, dopravu, energetiku, 5,00 K¢
ostatni zemédélskou vyrobu
Stavebni pozemky 2,00 K¢
Ostatni plochy 0,20 K¢
Zastavené plochy a nadvori 0,20 K¢

Tabulka 2 Sazba dané z pozemkt
Zdroj: zpracovano dle (Zdkon ¢. 338/1992 Sb., 2023)

Stavebnim pozemkem se pro Ucely tohoto zakona rozumi nezastavény pozemek, ktery
jeurceny k zastavbé, a ktery po dokonceni stavby se stava predmétem dané ze staveb.
U té&chto pozemkii se zakladni sazba 2,00 K& za m? nasobi tzv. koeficientem. Koeficienty jsou
stanoveny vrozmezi od 1 do 4,5 a jsou stanoveny dle poctu obyvatel obce. (prof. Ing.
Vancurova, Ph.D. & Ing. Zidkova, Ph.D, 2022) Ke kterému koeficientu se obec fadi je dano
poslednim sc¢itdinim lidu v dané obci. Zarovenn obec muze koeficient obecné zavaznou
vyhlaskou bud’ zvysit o jednu kategorii nebo snizit o jednu az tfi kategorie, pti¢emz koeficient

4,5 lze zvysit maximalné na 5. (Novotna & Koubovsky, 2022)

Pocet obyvatel v obci Hodnota koeficientu
Do 1 000 1,0
Nad 1 000 do 6 000 1,4
Nad 6 000 do 10 000 1,6
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Pocet obyvatel v obci Hodnota koeficientu

Nad 10 000 do 25 000 2,0
Nad 25 000 do 50 000 2,5

Nad 50 0000, ve statutarnich méstech, ve

Frantiskovych Laznich, Marianskych 3,5
Laznich a Podébradech
Praha 4,5

Tabulka 3 Koeficienty u dan€ z pozemku

Zdroj: zpracovano dle (Zdkon ¢. 338/1992 Sb., 2023)
3.1.2 Dain ze staveb a jednotek
3.1.2.1 Predmét dané

Vymezeni predmétu dané ze staveb a jednotek nalezneme v zakoné o DzNV v § 7.
Piedmétem dané ze staveb a jednotek jsou stavby a jednotky, které se nachazi na tizemi Ceské
republiky. Pro ucely tohoto zdkona je nutné jeSté vymezit, co je dle tohoto zékona
povazovano za zdanitelnou stavbu. Zdanitelnou stavbou rozumime budovu, ktera

je dokoncend a uzivana a zéroven je:

e Budovou definovanou podle katastralniho zakona

e InZenyrskou stavbou uvedenou v ptiloze zdkona o DzZNV

Definici budovy podle katastralniho zdkona nalezneme v zdkoné ¢. 256/2013 sb. Zakon
o katastru z nemovitosti v § 2. Jedna se o nadzemni stavbu, ktera je se zemi spojena pevnym
zakladem. Je prostorové soustfedéna a navenek prevazné uzaviena obvodovymi st€énami a
stteSni konstrukci. (Katastralni zakon) Konkrétni inZenyrské stavby nalezneme v pfiloze B.
V odstavci 2 § 2 nalezneme co pfedmétem dané neni. Pfedmétem této dané nejsou stavby,
které jsou rozdéleny na zdanitelné jednotky, které samostatné jsou predmétem dané. (Zakon ¢.

338/1992 Sb., 2023)

3.1.2.2 Poplatnici dané
Definici osoby, kterd je povinna zaplatit dan ze staveb a jednotek nalezneme v § 8 zakona
o DzNV. Poplatnikem dan¢ ze staveb a jednotek je vlastnik. V ptipad¢€, Ze vlastnikem stavby

¢i jednotky je Ceska republika, stavé se stejné jako u dané z pozemki poplatnikem:
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e Organizacni slozka statu, statni pfispévkova organizace, statni fond, statni podnik
nebo jind statni organizace, které jsou ptislusné hospodatit nebo maji pravo hospodafit
s majetkem statu

e Pravnicka osoba, kterd ma pravo uzivat tento pozemek na zakladé vypujcky vzniklé

podle zakona upravujiciho nékteré uzivajici vztahy k majetku Ceské republiky

Najemce ¢i pachtyt pronajaté nebo propachtované zdanitelné jednotky se stdva poplatnikem
v piipad¢, ze zdanitelnd jednotka zahrnuje nebytovy prostor jiny nez sklep a komoru
a se stavbou ¢i jednotkou jsou ptislusni hospodafit Statni pozemkovy ufad nebo Sprava
statnich hmotnych rezerv ¢i byly pfevedeny rozhodnutim o privatizaci Ministerstva financi.

(Novotna & Koubovsky, 2022)

3.1.2.3 Osvobozeni od dané

Jako u kazdé jiné dané existuji moZnosti, kdy se jednd o osvobozeni od dané. U dané
ze staveb a jednotek nalezneme mozna osvobozeni od dané€ v § 9 zdkona o DzNV. Kompletni
znéni mizeme najit v Gplném znéni zikona o DzNV. V Ceské republice jsou od dang

ze staveb a jednotek osvobozeny napiiklad:

zdanitelné stavby nebo zdanitelné jednotky ve vlastnictvi Ceské republiky

e zdanitelné stavby nebo zdanitelné jednotky ve vlastnictvi té obce, na jejimz
katastralnim Gizemi se nachéazeji
e Pozemky, které uzivaji diplomatiéti zastupci v Ceské republice, které maji podle
mezinarodniho prava v Ceské republice diplomatické a konzularni vysady a imunity
e zdanitelné stavby
o vodarenskych objekti véetné tipraven vody
o kanaliza¢nich objektl nebo Cistiren odpadnich vod, jakoz i zdanitelné stavby
urcené k CiSténi odpadnich vod pted jejich vypousténim do kanalizaci
o kzéavlaze a odvodnovani pozemkl
o prenosové, prepravni nebo distribu¢ni soustavy nebo rozvodného tepelného

zafizeni podle energetického zédkona

zdanitelné stavby nebo zdanitelné jednotky slouzici
o Skolam a Skolskym zafizenim
o vefejnym knihovndm
o zafizenim socialnich sluzeb

o vefejnym archivim podle zdkona upravujiciho archivnictvi a spisovou sluzbu

29



o provozu malych vodnich elektraren do vykonu 1 MW

3.1.2.4 Zaklad dané

Zaklad dané u staveb a jednotek je vzdy specificky, a to z diivodu vyjadfeni v m?. Zaklad
dané je vyjadien ve vazbé k zastavéné ploSe u zdanitelnych staveb ¢i ve vazbé k podlahové
plose u jednotek. Vymeéra je dana vzdy podle stavu k 1. lednu dané¢ho zdanovaciho obdobi.
V piipadé staveb se hledi pouze na puadorys stavby, nikoli na pocet podlazi. (prof. Ing.
Vancurova, Ph.D. & Ing. Zidkova, Ph.D, 2022)

U jednotek je zakladem dané upravena podlahova plocha, ktera je jesté upravena o koeficient.

V zékoné€ o DzNV nalezneme 2 druhy koeficientl:

e koeficient 1,22 pro pfipad, kdy se jednd o zdanitelnou jednotku v budové bytového
domu nebo je soucasti 1 podil na pozemku

e koeficient 1,20 ve vSech ostatnich ptipadech

3.1.2.5 Sazba dané
Sazby dané jsou rozdéleny podle pievazujiciho ucelu vyuZiti piislusné stavby nebo jednotky.

V tab. 4 jsou uvedeny sazby dang, které jsou definovany v § 11 zdkona o DzNV.

Zdanitelné jednotky a stavby Sazba za m?
Obytny dim
2 K¢
PtisluSenstvi k obytnému domu ptesahujici 5K
¢
16 m?
Budova pro rodinnou rekreaci
6 K¢
Budova, kterd mé doplitkovou funkci k témto .
¢
budovam
Garaz 8 K¢
Stavby a jednotky urcené k podnikéani v
zemedelské prvovyrobe, lesnim nebo vodnim 7 K&
hospodaistvi
Stavby a jednotky urcené k podnikédni v 10 K&

pramyslu, stavebnictvi, doprave a ostatnich
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Zdanitelné jednotky a stavby Sazba za m?

druzich podnikani
ostatni zdanitelné stavby 6 K¢
ostatni zdanitelné jednotky 2 Ke

Tabulka 4 Zakladni sazby dan¢ ze staveb a jednotek
Zdroj: zpracovano dle (Zakon ¢. 338/1992 Sb., 2023)

Zékladni sazby dan¢ se v urcitych ptipadech, které jsou dany v zdkon¢ o DzNV § 11 odstavec
2, mohou zvySovat. U zdanitelnych staveb uvedenych v tabulce 3 na fadku 1,2,3a 6 0 0,75 K¢
za m? v ptipadg, Ze budova ma dal$i nadzemni podlaZi, jeZ presahuje dvé tretiny zastavéné
plochy. V ptfipad¢ zdanitelné stavby urcené k podnikani staci kdyz kazdé dal$i nadzemni

podlazi ptfesahovat jednu tietinu zastavéné plochy.

Sazba dan¢ ze staveb a jednotek se dale jeste navysuje o urcity koeficient. Vyse koeficientu je
dana obci, ve které se stavba ¢i jednotka nachazeji a jeho vySe je shodnd s koeficienty
pro dan¢ z pozemku. (viz Tabulka 3) Zaroveii mize obec u zdanitelnych jednotek v tabulce 4
na tadku 2, 3, 4 a 5 stanovit obecné zdvaznou vyhlaskou zvyseni koeficientem 1,5. V ptipadé,
ze jsou stavby a jednotky podle fadku 2 tabulky 4 umistény v narodnich parcich ¢i zénach

I. chranéné krajinné oblasti nasobi se vysledny koeficient jest¢ dalSim koeficientem 2.

3.1.3 Spolecna ustanoveni
Tteti ¢ast zdkona o DzNV se vénuje Casti, kterd je spolecnd jak pro dail z pozemkd, tak pro
danl ze staveb a jednotek. V § 12 nalezneme upravu mistnich koeficientd, § 12a se vénuje

zaokrouhlovani pfi stanoveni dané€ a zdaniovacimu obdobi se vénuje § 12c.

V pravomoci obce je obecné zdvaznou vyhlaskou upravovat mistni koeficient. V jejich
moznostech je stanovit koeficient pro vSechny nemovité véci na Gzemi obce na jednotnou
vysi vrozmezi 1,1 — 5. Koeficient miize byt stanoven na jedno desetinné misto. Timto

koeficientem poté poplatnici vynasobi svou dan za jednotlivé druhy dan€ z nemovité véci.

Pti zaokrouhlovani zdkladu dané plati u dani z nemovitych véci pravidlo, ze zéklad dané se
zaokrouhluje nahoru na celé jednotky. V piipadg, Ze se zaklad dané vyjadiuje v m? u dané
z pozemku viz tabulka €. 1 a u dané ze staveb a jednotek vzdy, zaokrouhlujeme zaklad dané
na celé m?. V ostatnich pripadech, kdy je zaklad dané vyjadien v K& zaokrouhlujeme vzdy

nahoru na celé koruny. (Novotna & Koubovsky, 2022) Pro dail z pozemkd i pro dai ze staveb
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a jednotek plati stejné zdanovaci obdobi, kterym je 1 kalendaini rok. Rozhodnym stavem je
pro tuto dan 1. leden pfislusného zdanovaciho obdobi. Ke zménam, ke kterym dojde
v prib¢hu zdanovaciho obdobi se nepiihlizi. (prof. Ing. Vancurova, Ph.D. & Ing. Zidkova,
Ph.D, 2022)
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4 Dan z nemovitosti v Némecku

Némecko je pluralitni federativni republikou, které se spravné Cleni na 16 spolkovych zemi.
Je zakladajicim c¢lenem Evropskych spoleCenstvi i eurozony. V Némecku existuje dvoji
zdanéni mezi firemnimi a osobnimi danémi. Kromé dichodovych dani nalezneme v této zemi

jesté nepiimé dané a majetkové dang. (Siroky, 2018)

Dan z nemovitosti (Grundsteuer) upravuje zakon Grundsteuergesetz (GrStG). Dan
z nemovitosti spadd pod majetkové dang. Stejné jako v Ceské republice vynos z dané
znemovitosti jde do rozpoctu obci, ve které se nemovitost nachazi. Jedna se o jeden
knihoven ¢i rozsifovani infrastruktury. (Wissenswertes zur Grundsteuerreform, 2023)
V ptipadé, Ze se nemovitost nachdzi na izemi, které nespadaji do ptisobnosti obce, je nutné,

aby vlada statu urcila natizenim, kdo piisobnost vykonava.

4.1 Poplatnik dané

Poplatnik dan¢ z nemovitosti se v Némecku oznacuje jako daniovy dluznik. Povinnost platit
dan¢ nese vlastnik nemovitosti. V pfipad¢, ze vlastnikem nemovitosti je v Némecku vice
osob, odpovidaji za thradu dané z nemovitosti vSichni spolecné¢ a nerozdiln€. Danovym
dluznikem se stavéd také osoba, kterd ma k nemovitosti dédické pravo nebo pravo stavby

k bydleni. (Wissenswertes zur Grundsteuerreform, 2023)

4.2 Predmét dané

Piedmétem dan€ z nemovitosti jsou nemovitosti slouzici k zemé&délské a lesnické c¢innosti
anemovitosti. Bliz§i popis nalezneme v Bewertungsgesetz (BewG), v piekladu v zakoné
o ocenovani. Zeméedelsky a lesnicky majetek zahrnuje veskeré hospodarské statky, které maji
trvale slouZzit zeméd¢lskému a lesnickému podnikdni. Mezi hospodaiské statky, které jsou
urceny k trvalému uZivani v zemédé@lstvi a lesnictvi, zahrnujeme zejména pozemky, obytné
a hospodarské budovy, zafizeni na stdni a béZzny inventar obézného zatizeni; béZna inventura
je takova, kterd je nezbytnd pro bezpecné pokracovani provozu. Mezi nemovitosti, na které
se vztahuje dan fadime pozemky, stavby, ostatni soucasti a pfislusenstvi. Dale sem
zahrnujeme vlastnictvi bytu, ¢aste¢né vlastnictvi, najem a CasteCny ndjem podle zakona

o vlastnictvi bytl. (Bewertungsgesetz, 2023)
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4.3 Osvobozeni od dané
PIné znéni majetku, ktery je od dané¢ z nemovitosti osvobozen nalezneme v § 3—6 GrStG.

Od dané z nemovitosti jsou napiiklad osvobozeny:

e nemovitost uzivana tuzemskou pravnickou osobou podle veiejného prava pro verejnou
sluzbu nebo uzivani

e nemovitosti pouzivané odbornymi zastupci a profesnimi sdruzenimi, jakoz
1 sdruzenimi l€karti zdkonnych zdravotnich pojistoven a narodnimi sdruzenimi Iékait
zakonnych zdravotnich pojistoven

e pohiebiste

e ulice, stezky, ndmésti, vodni cesty, pfistavy a zelezni¢ni trasy pouZzivané pro vetejnou
dopravu, jakoz i1 zdkladni plochy s budovami a zafizenimi pfimo vyuzivanymi
pro tento provoz

e nemovitosti ve vlastnictvi cirkvi

e obytné prostory ve studentskych kolejich, a jinych vzdélavacich stiediscich

o zemcdélské a lesnické nemovitosti slouzici pro vzdélavaci ucely, nebo uZzivané
ozbrojenymi silami

e nemocnice

4.4 Zaklad dané

Pro stanoveni zékladu dan€ v Némecku rozliSujeme nemovitosti do dvou skupin, na tzv. ,,Dan
z nemovitosti A“ a ,,Daft z nemovitosti B*“. Zaklad dané je poté stanovovan finan¢nim
ufadem. Problémem dan¢ z nemovitych véci v Némecku bylo, ze hodnota nemovitosti zna¢né
neodpovidala realité, a proto byla tato pravni Gprava prohladSena za protitstavni. V soucasné
dobé tato podoba zdkona plati do konce roku 2024. Do skupiny tzv. Dai z nemovitost A
fadime nemovitosti urené pro zemédélské a lesnické cely. Skupina Dan z nemovitosti B
obsahuje nemovitosti, které byly specifikovany v predmétu dané. Z;jiSt€éna hodnota
nemovitosti se pak dale ndsobi tzv. datovym indexem. (Wissenswertes zur

Grundsteuerreform, 2023) Ten rozliSujeme podle druhu nemovitosti:

e 0,0 %o pro zemédélske a lesnické podniky,

e 2.6 %o pro rodinné domy, jejichz hodnota neptesahuje 38 346.89 €, piesahujici
hodnota 3,5 %o

e 3.1 %o pro dvougeneracni domy, respektive domy pro dvé rodiny,

e 3,5 %o pro vSechny ostatni nemovitosti.
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Od roku 2025 vstoupi v platnost novy zékon tykajici se dani z nemovitosti. NejvétSim zména
pfedstavuje ur€ovani hodnoty nemovitosti dle nového federalniho zakona. Jiz 1. ledna 2022
budou pozemky piehodnoceny, a budou pouZity pro stanoveni nového zakladu dané.
Poplatnici dané¢ z nemovitosti museli od 1. ervence 2022 do 31. fijna 2022 podat
elektronicky dafiového pfiznani, ve kterém uvedli nasledné informace: poloha pozemku,
plocha pozemku, zadkladni hodnota pozemku, typ budovy, obytna plocha a rok vystavby.
(Reform der Grundsteuer, 2023)

4.5 Sazba dané

Vybér dan& znemovitosti jde stejné jako v Ceské republice do rozpoétu obci. Ty maji
v Némecku oproti Ceské republice vyrazné vyssi pravomoc. Sazbu dang, nebo — li
tzv. multiplikator si totiz obec stanovuje sama. Hodnota sazby dané se muze pohybovat
v rozmezi od 45 do 1050 %. NiZe na obrazcich nalezneme mapu vySe sazby nemovitosti
pro nemovitosti A a nemovitosti B. Pfi porovnani na prvni pohled miizeme vidét, Ze sazba

dan¢ z nemovitosti A je vyrazné€ nizsi, nez sazba dan¢ z nemovitosti B.

Hebesatz (%): 220

Miincheberg
=, Einwohner: & 948

Grundsteuer A Hebesatz
in%

unter 260

260 bis unter 300

300 bis unter 320
I 320 bis unter 350
I 350 bis unter 385
Il 355 bis unter 470

- 470 und mehr

- gemeindefreizs Geabist

Obrazek 1 Sazba dané z nemovitosti A v jednotlivych obcich v Némecku

Zdroj: (Interaktive Karte "Hebesdtze der Gemeinden", 2023)
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Grundsteuer B Hebesatz
in %

unter 300
L "5 300 bis unter 335
“Tatin 335 bis unter 365

i"-«;’."_ Qﬂ' - 365 bis unter 385

T B 355 bis unter 410

i L
\‘—‘; +2% 37 I #100isunterso
oty - " o ks Il 500 und menr
2 [~ & | SN ) ] ; .
II # S . 1;%&?4"{" byt - - gemeindefreies Gebiet
- ® = ¢ ;
I

Obrazek 2 Dan z nemovitosti B v jednotlivych obcich v Némecku

Zdroj: (Interaktive Karte "Hebesdtze der Gemeinden", 2023)

4.6 Zdanovaci obdobi

Zdanovaci obdobi v Némecku je 1 kalendafni rok. Splatnost této dané je rozdélena

do 4 obdobi — 15. tnora, 15. kvétna, 15. srpna a 15. listopadu pfislusného zdatiovaciho

obdobi. Splatnost jesté mohou upravovat obce v pfipadé, Ze se jednd o malé castky.

V piipadé, ze vysledna dan je ve vysi do 15 eur, mlze obec stanovit ro¢ni uhradu castky

k 15. srpnu piislusného zdanovaciho obdobi. Druhd moZnost, kdy obec miZe ovliviiovat

splatnost dan¢ je ten, kdy castka je nizsi nez 30 eur. V tomto pfipadé muze natfidit rozdéleni

¢astky na dvé poloviny, kdy jedna je splatna 15. tnora a druha polovina je splatnd 15. srpna.

(Wissenswertes zur Grundsteuerreform, 2023)
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5 Komparace dané z nemovitosti v Ceské republice a Némecku

V této kapitole dojde ke srovnani dané znemovitosti v Ceské republice a v Némecku.
Nejdiive si porovname jednotlivé pravni upravy, tedy zakladni struktury vypoctu dané
z nemovitosti, zakladu dané., sazby dané¢ a rozpoctového urceni. V dal$i kapitole
si na modelovych ptikladech ukaZzeme vynosnost dani vybranych druhti nemovitosti
ve vybranych méstech obou zemi. Nejdiive si porovname zékladni struktury, tedy nazev dang,

pfedmét dané a poplatnika dané, které jsou shrnuty v tabulce €. 5.

Ceska republika Némecko
Nazev dané Dan z nemovitych véci Grundsteuer
Piedmét dané Dan z pozemku Dan z nemovitych véci A
Dan ze staveb a jednotek Dan z nemovitych véci B
Poplatnik dané Vlastnik Danovy dluznik

Tabulka 5 Komparace ndzvu, pfedmétu a poplatnika dan€ z nemovitych véci

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka ndm dava pifehled o nazvu dan€ v jednotlivych zemich, pfedmétu dané
a poplatnikovi. Daflovym dluznik v Némecku je stejné jako v Ceské republice vlastnik, jde
tedy jen o odlidny nazev. Pfedmét dané se v Ceské republice i v Némecku rozdéluje do dvou
skupin. Kazda skupina v sobé ale zahrnuje jiné nemovité véci. V Ceské republice miizeme
dle nazvu odvodit, Ze v prvni skupiné se jednd o dan z pozemki, kdezto v druhé skupiné
o dan ze staveb a bytovych jednotek. V Némecku do dané znemovitych véci A tfadime
nemovitosti slouzZici k zeméd¢€lské a lesnické ¢innosti. Do skupiny dané z nemovitych véci B

poté fadime pozemky, stavby, ostatni soucésti a ptislusenstvi.

5.1 Zaklad dané
V nésledujici ¢asti je porovnan zaklad dané z nemovitych véci v Ceské republice
a v Némecku. Pozornost je vénovana nemovitostem vyuzivanym v zemédé€lstvi, stavebnim

pozemkiim a rodinnym domlim.

Zaklad dané Ceska republika Némecko

Nemovitosti vyuzivané Zastavéna plocha v m? Hodnota pozemku stanovena
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Zaklad dané Ceska republika Némecko

v zemédélstvi FU * 6 %o
Stavebni pozemky Skute¢na vyméra v m? Hodnota pozemku stanovena
FU * 3,5 %o
Rodinné domy Zastavéna plocha v m? Hodnota pozemku stanovena

FU * « 2,6 %o (pro rodinné
domy, jejichz hodnota
nepiesahuje 38 346.89 €,
ptesahujici hodnota 3,5 %o)

Tabulka 6 Komparace zakladu dané

Zdroj: vlastni zpracovani
Na prvni pohled ztabulky je patrné, 7e zaklad dané se v Némecku a v Ceské republice
stanovuje odli$ng. Zatimco v Ceské republice vychazi vypocet zakladu dand prevazné
z plochy v m?, v Némecku se ziklad dan& uréuje za pomoci finanéniho uiadu, ktery zaklad
dané pocitd dle zdkona o ocenovani kazdé dva roky. Od roku 2025 z dGvodu prohlaSeni
tohoto zdkona za protitstavni se zaklad dan¢ bude vymétovat na zakladé federdlniho zakona,

ktery mé odraZet trzni cenu nemovitosti.

5.2 Sazba dané

V tabulce 7 nalezneme srovnéni sazeb dané v Ceské republice a v Némecku pro nemovitosti

vyuzivané v zemé&délstvi, stavebni pozemky a rodinné domy.

Sazba dané Ceska republika Némecko

Nemovitosti vyuzivané 2 Ke 45-1 050 %

v zemédélstvi
Stavebni pozemky 2 Ke 45-1 050 %
Rodinné domy 2Ke 45-1 050 %

Tabulka 7 Komparace sazby dan¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Ve vétsing piipadi je v Ceské republice sazba stanovena pevnou sazbou v K&. V nékterych

ptipadé€, naptiklad u pozemku, kde zaklad dané je vyjadien v K¢ muze byt stavena relativni

38



sazbou v %. Sazbu dané v Ceské republice mohou je§té upravovat obce tzv. koeficientem.
Ten je dany zakonem dle poctu obyvatel obce, ale obec ma moznost piesunu o 1-3 kategorie
koeficientu. V Némecku vyse sazby zalezi na obci, v jejichz prospéch se dan z nemovitosti
vybira. Jednotlivé obce si mohou stanovit sazbu dan€ ve vysi 45-1 050 %. Vzdy zalezi

na dané obci a fika se této sazb¢ dan¢ tzv. multiplikator.

5.3 Rozpoctové urceni

Rozpoctové urceni dani neznamend spravu dani, jelikoz tu vykondvaji uzemni financni
organy. Spravci jsou u vétSiny danovych systému financni ufady a finan¢ni feditelstvi. Sprava
dan¢ je vykondvana mistné pfisluSnymi financnimi ufady, kdy vynos dané nalezi obci,
na jejimz Gizemi se pozemek nebo stavba nachazi. Dan z nemovitosti, jako jedna z mala dani
neni v Evropské Unii harmonizovana. Majetkové dané jsou velmi rozmanité a Casto jsou
vazéany na narodni tradice. Spole¢nym znakem pro staty Evropské unie je poté znak, Ze vynos

z téchto dani putuje do mistnich rozpodtii obci. (Siroky, 2018)
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6 Modelové priklady

Nasledujici ¢ast je zaméfena na vymezeni rozdili v danovém zatizeni obcant dani
z nemovitych véci. Pro komparaci byly vybrana rlizna mésta zvolenych zemi. Pravni uprava
dan¢ z nemovitych véci pouzita pro kalkulaci vySe danové povinnosti odpovida legislativni
uprave platné ve zdanovacim obdobi roku 2023. Nasledné bude danova povinnost porovnana
s pramémym ro¢nim pifjmem ob&ana, pro srovnani datiového zatizeni v Ceské republice
a Némecku. K piepoctu castek daiiového zatizeni a primérného ro¢niho piijmu obcana.
Z davodu ptrehlednéjsi komparace byl pouzit kurz aktualni k 17.6.2023, kdy 1 K¢
predstavovala 0,042 €.

6.1 Priklad ¢. 1 — Zemédélsky pozemek

V prvni piikladu si ukdzeme zdanéni zeméd&lského pozemku, konkrétné se jednd o 2 500 m?
ovocného sadu, 1 750 m? vinic a 4 200 m* hospodafského lesa. Totozné pozemky vlastni
ceskd rodina v Pavlové u Dolnich Véstonic, kdezto némeckd rodina vlastni pozemky

v mésteCku Oberwesel.

6.1.1 P¥iklad & 1 — vypoéet pro Ceskou republiku

V Ceské republice pii vypoétu dand ze zemédélského pozemku je nutné spoéitat daii pro
kazdou zemédé€lskou pudu zvlast. Zaklad dané je pro vsSechny typy zemédélské pudy
stanoven vm? a dle vyhlasky Ministerstva zemé&délstvi Ceské republiky je nisoben
primérnou cenou pudy. Vysledek je poté zaokrouhlen na celé koruny nahoru. Sazba dané
vychézi ze zakona o DzNV a pro vinici a ovocny sad ¢ini 0,75 %. Pro hospodatsky les je
rovna 0,25 %. Poplatnik je povinen vyméfenou dai zaplatit do 31. kvétna piisluSného

zdanovaciho obdobi. Podrobny vypocet v tabulce €. 8.

CZK EUR

Ovocny sad

Vyméra 2500 m? 2 500 m?
Priumeérna cena piudy dle 10,60 K¢ 0,45 €
vyhlasky MZ
Ziklad dané 26 500 K¢ 111448 €
Sazba dané 0,75 % 0,75 %
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CZK EUR
Dan 199 K¢ 8,37€
Vinice
Vyméra 1750 m? 1750 m?
Primeérna cena pudy dle 10,60 K¢ 0,45 €
vyhlasky MZ
Ziaklad dané 18 550 K¢ 780,13 €
Sazba dané 0,75 % 0,75 %
Dan 140 K¢ 5,89 €
Hospodarsky les
Vyméra 4200 m? 4200 m?
Primérna cena pudy dle 10,60 K¢ 0,45 €
vyhlasky MZ
Ziklad dané 44 520 K¢ 1872,32 €
Sazba dané 0,25 % 0,25 %
Dan 112 K¢ 471 €
Celkova dan z pozemki 451 K¢ 18,97 €

Tabulka 8 Modelovy piiklad &. 1 — vypocet pro Ceskou republiku

6.1.2 Priklad ¢. 1 — vypocet pro Némecko

Némecky poplatnik vlastni stejné pozemky v méstecku

Zdroj: vlastni zpracovani

Oberwesel. Hodnotu pozemki

stanovuje finan¢ni ufad. VSechny typy pozemky spadaji do dan€¢ znemovitosti typu A.

Celkova vyméra zemédélskych pozemki &ini 8 450 m? Hodnota t&chto pozemkd byla

stanovena na 5 070 €. Méstecko Oberwesel si stanovilo sazbu pro zeméd¢lské nemovitosti

typlt A ve vysi 360 %. Dailovy index pro zemédélské nemovitosti je roven 6 %o. Danovy

dluznik musi zaplatit zdlohy na dan, které mize rozd¢lit na Ctyfi rovnomérné splatky a splatit
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do 15. tnora, 15. kvétna, 15. srpna a 15. listopadu. Podrobny vypocet je uveden nize v tabulce

¢.9.

Daii ze staveb EUR
Vyméra zemédélského pozemku 8 450 m?
Hodnota zemédélského pozemku 5700 €
Dariova index 6 %o
Ziaklad dané 342¢€
Mistni koeficient 360 %
Vysledna dan 124 €

Tabulka 9 Modelovy ptiklad ¢. 1 — vypocet pro Némecko

Zdroj: vlastni zpracovani

6.2 Priklad ¢. 2 — Stavebni pozemek

Druhym piikladem je dan ze stavebniho pozemku v Ceské republice v Brné a v némeckém
Hamburku. Jednd se o pozemek, ktery je uréeny k vystavbé rodinného domu o velikosti

780 m>.

6.2.1 Priklad ¢&. 2 — vypocet pro Ceskou republiku

Stavebni pozemek v Ceské republice spada do kategorie dané zpozemki. Zaklad dané
ze stavebniho pozemku je vyjadfen v m* a jedna se o jeho vyméru. Sazba dané je v zdkladni
sazb& stanovena na 2 K& za m?, ale musi se jesté vynasobit koeficient, ktery je dan dle poctu
obyvatel obce. Mésto Brno piisluSny koeficient podle po¢tu obyvatel ponechalo na hodnoté
3,5. Dan poplatnik musi zaplatit do 31. kvétna piisluSného zdanovaciho obdobi. Vypocet dang

z nemovitosti je uveden v tabulce ¢. 10.

CZK EUR
Zaklad dané 780 m? 780 m?
Sazba dané 2 K¢ 0,084 €
Koeficient 3,5 3,5
Vysledna sazba dané 7 K¢ 0,29 €
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CZK EUR

Dai 5460 K¢ 229,62 €

Tabulka 10 Modelovy piiklad &. 2 — vypoéet pro Ceskou republiku
Zdroj: vlastni zpracovani

6.2.2 Priklad ¢. 2 — vypocet pro Némecko

Stavebni pozemek v Némecku jiz spada do kategorie dan¢ z nemovitosti typu B. Zaklad dan¢
vychazi z Castky, kterou vypocita finan¢ni ufad. Hodnota stavebniho pozemku v Hamburku
je ocenéna na 74 100 €. Zéklad dané se pak dale nasobi danovym indexem, ktery pro stavebni
pozemky je stanoven na 3,5 %o. Koeficient pro Hamburk je dan sazbou 540 %. Poplatnik musi
zaplatit zalohy na dan, které mtze rozd¢€lit na Ctyfi rovhomérné splatky a splatit do 15. nora,

15. kvétna, 15. srpna a 15. listopadu. Podrobny vypocet je uveden nize v tabulce ¢. 11.

Dani ze staveb EUR
Vymeéra zastavéné plochy 780 m?
Hodnota stavebniho pozemku 74 100 €
Danovy index 3,5 %o
Zaklad dané 259,35€
Mistni koeficient 540 %
Vysledna dan 1401 €

Tabulka 11 Modelovy piiklad ¢. 2 — vypocet pro Némecko

Zdroj: vlastni zpracovani
6.3 Priklad ¢. 3 — Rodinny diim
V tomto ptikladu vlastni jedna ceskd, a druha némeckd rodina rodinny dim v hlavnich
méstech Ceské republiky a Némecka. Jedna se o rodinné domy, jejichz obytna plocha je

shodna. Jedna se o piizemni domy o rozloze 100 m? zastavéné plochy. Jedna se o rodinné

domy urcené k bydleni, které se nevyuzivaji k podnikéni.

6.3.1 Priklad & 3 — vypocet pro Ceskou republiku
Ceska rodina vlastni pfedstaveny rodinny diim v Praze 10 jiz od roku 2017. Pro &eskou

rodinu, jiZ neplati povinnost podat danové pfiznani, pouze thrada vypoctené dané. Zaklad
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dané dle zakona o DzNV piedstavuje vyméra zastavéné plochy, v tomto piipadé 100 m?2.
Meésto Praha si obecné zdvaznou vyhlaskou upravilo mistni koeficient podle velikosti obce
na hodnotu 3,5. Dale si obec stanovila mistni koeficient ve vysi 2. Dan bude muset byt
poplatnikem zaplacena najednou do 31. kvétna zdanovaciho obdobi. Vypocet dané

z nemovitosti je uveden v tabulce ¢. 12.

Dani ze staveb CZK EUR
Vyméra zastavéné plochy 100 m? 100 m?
Zakladni sazba dané 2 K&/ m2 0,084 €

Koeficient dle poctu 3,5 3,5
obyvatel
Vysledna sazba dané 7 K&/m2 0,29 €
Daii 700 K¢ 29,44 €
Mistni koeficient 2 2

Vysledna dan 1 400 K¢ 58,88 €

Tabulka 12 Modelovy piiklad &. 3 vypocet pro Ceskou republiku

Zdroj: vlastni zpracovani

6.3.2 Priklad ¢. 3 — vypocet pro Némecko

Némecka rodina za stejny dim, ktery se nachazi v Berlin¢ bude muset platit dait z nemovitosti
typu B. Zaklad dan¢ vychazi z ¢astky, kterou vypocita finan¢ni ufad. Diim v Berlin€ je ocenén
¢astkou 47 000 €. Zaklad dané se dale ndsobi daniovym indexem, ktery pro rodinné domy ¢ini
2,6 %o do hodnoty 38 346.89 €, pro piesahujici hodnotu je danovy index 3,5 %o.. Koeficient
pro Berlin je dan sazbou 810 %. Poplatnik musi zaplatit zalohy na dan, které mize rozdélit na
Ctyfi rovnomérné splatky a splatit do 15. tGnora, 15. kvétna, 15. srpna a 15. listopadu.

Podrobny vypocet je uveden nize v tabulce ¢. 13.

Daii ze staveb EUR
Vyméra zastavéné plochy 100 m?
Hodnota rodinného domu 47 000 €
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Darovy index 2,6 %o do hodnoty 38 346.89 €

3,5 ptesahuji hodnotu 38 346.89 €

Zaklad dané (99,70191 + 30,2855) =130 €
Mistni koeficient 810 %
Vysledna dan 1053 €

Tabulka 13 Modelovy piiklad ¢. 3 — vypocet pro Némecko

Zdroj: vlastni zpracovani

6.4 Srovnani danové povinnosti poplatnikii
V modelovych ptikladech je na prvni pohled patrné, Ze daflovd povinnost poplatnika
v Némecku je &astkou nékolikanasobné vyssi za totozné nemovitosti nez poplatnika v Ceské

republice. Pro ptehlednéjsi porovnani byly vypoctené uidaje aplikovany v grafu nize.

Srovnani danové povinnosti poplatnik(

1 600,00 €
1400,00 €
1200,00 €
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800,00 €
600,00 €
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Dan ze zemédélskych pozemk Dan ze stavebniho pozemku Dan z rodinného domu

m Ceska republika Némecko

Graf 1 Srovnani danové povinnosti poplatnikt

Zdroj: vlastni zpracovani
Pro ptesngjsi predstavu danového poplatnika vyjadiime dafiové povinnosti poplatniku jeste
v procentech ve vztahu k primérnému platu v dané zemi, kde se nemovitosti nachazi. Jelikoz
se jedna o dan, kterd je pocitdna za kalendaini rok v obou zemich, dojde k porovnani

s prime€rnou rocni mzdou poplatnika v roce 2022. Pro piepoCet a porovnatelnost bude
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primérnd mzda vyjadiena v eurech, pii kurzu z 17.6.2023, kdy 1 K¢ predstavovala 0,042 €.

Nejdiive pro lepsi orientaci jsou v tabulce €. 14 vyjadreny ¢astky dani z modelovych prikladi.

Ceska republika Némecko
Dan ze zemédélskych pozemku 18,97 € 124 €
Dan ze stavebniho pozemku 229,62 € 1401 €
Dan z rodinného domu 58,88 € 1053 €

Tabulka 14 Castky dani z modelovych piikladt
Zdroj: vlastni zpracovani

Primérna roéni hruba mzda v Ceské republice byla vypodtena na 520 956 K&, coz v piepoétu
na eura je 21 939 €. (Prumérna hruba mésicni mzda a median mezd - mezikrajské srovnani,
2023) Primérna ro¢ni hruba mzda v Némecku byla rovna 39 984 €. Nize v tabulce ¢. 15 doslo
k pfepodteni na procenta a je vyjadieno dafiové zatizeni poplatnikii v Ceské republice
av Némecku. (Hohe des durchschnittlichen Bruttolohns/ Bruttogehalts im Jahr je
Arbeitnehmer in Deutschland von 1991 bis 2022, n.d.)

Ceska republika Némecko
Dan ze zemédélskych pozemki 0,09 % 0,31 %
Daii ze stavebniho pozemku 1,05 % 3,50 %
Dan z rodinného domu 0,27 % 2,63 %

Tabulka 15 Daiiové zatizeni poplatnikil v Ceské republice a v Némecku
Zdroj: vlastni zpracovani

P#i srovnani dafiového zatizeni dané z nemovitosti v Ceské republice a v Némecku mizeme
vidét, Ze ve vztahu k primérné ro¢ni hrubé mzdé je danové zatiZeni v obou zemich nizké.
Ptesto se jednd o dulezity vynos pro obce do mistnich rozpo€tl. To je zplisobeno predevsim
tim, Ze pro obce to znamena relativné jisty a staly pfijem, se kterym mohou pii planovani
rozpoc¢th pocitat. V Némecku je ve vztahu k primérné danové zatizeni o trochu vyssi. Je to
z velké ¢asti dano tim, ze jednotlivé obce si mohou urcovat sazbu dle sebe, kdezto v Ceské

republice mohou vysi dan€ ovlivnit méné.
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6.5 Srovnani vynosnosti dané
Procento vynosnosti dané z nemovitosti je jak v Ceské republice, tak v Némecku neni nijak
vysoké. Presto pfedstavuje jeden ze stabilnich vynost do rozpoctl mistnich samosprav, se

kterymi lze pocitat.

6.5.1 Vynosy dané z nemovitosti jako % HDP

Jednim z nejpouzivanéj$ich ukazatelii pro srovnani danovych vynosii mezi jednotlivymi staty
je podil vynosu dan& vici HDP nebo jinymi slovy diléi datiova kvota. V Ceské republice
muzeme vidét lehké vykyvy (hlavné v obdobi ekonomické krize v roce 2009), piesto
ve vynosnosti, piesto se jedna o stabilni vynos. V Némecku je vynos dan¢ z nemovitych véci

vyssi a oproti Ceské republice i stabilngjsi.

Vynosy dané z nemovitosti jako % HDP

1,40%
1,20%
1,00%
0,80%
0,60%

0,40% \/\ K

0,20%

0,00%
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

e Ceska republika Némecko

Graf 2 Vynosy dani z nemovitosti % HDP

Zdroj: (Statistika pfijmt — zemé OECD: Srovnévaci tabulky, n.d.)

6.5.2 Vynosy dané z nemovitosti jako % celkovych danovych vynosi

Posledni srovnani, které si v této praci predstavime ukazuje vynos dané znemovitosti
ve vybranych zemich jako procento vSech celkovych daiiovych vynosi v zemi. I toto procento
je pomérné stabilni, pfestoze dochéazi k riznym reformam danovych systémi. Z grafu nize

muzeme vidét, ze 1 v této statistice ma Némecko vyssi vynosy dani nez Ceska republika.
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Vynosy dané z nemovitosti jako % celkovych
danovych vynosu
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Graf 3 Vynosy dan¢ z nemovitosti jako % celkovych danovych vynosii

Zdroj: (Statistika ptijmi — zemé OECD: Srovnavaci tabulky, n.d.)

6.6 Shrnuti

Ve vSech srovndnich mizeme vidét, Ze vynosnost dan¢ v Némecku pievySuje vynosnost
v Ceské republice. Naopak v porovnani dafiové povinnosti dané z nemovitych véci poplatnikt
v Ceské republice a v Némecku mazeme vidét, Ze vyssi zatizeni viiéi roénimu praimérnému
platu maji poplatnici v Némecku. V absolutni ¢astce danové zatizeni poplatnikti v Némecku

je pfiblizn€é osmndctkrat vyssi nez v Ceské republice.
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7 ZAVER
Cilem této bakalarské prace bylo analyzovat pravni upravu a ekonomickou vynosnost dané

z nemovitych véci v Ceské republice a v Némecku.

Termin dan neni nikde v zakon¢ presn¢ definovand. Pro jeji blizsi pochopeni ji chapeme jako
povinnou, nenavratnou, neekvivalentni a neucCelovou zakonem stanovenou platbu
do vetejného rozpoctu. Dané maji celou fadu funkci, ale nejcastéji je uvadéno pét zakladnich
a to, fiskalni, stimulacni, redistribucni, alokaéni a stabiliza¢ni. VSechny dan¢ maji zakladni
konstrukéni prvky, ze kterych jsou sestavovany a vypoc€itavany. Muzeme je délit podle
ruznych kritérii na dan€, ale nejcastéji je délime na dan€ pfimé a nepfimé. Dan z nemovitych

véci v Ceské republice i v Némecku se fadi do dani p¥imych, majetkovych.

Majetkové dané byly znamy na tuzemi Ceské republiky jiz v dob& pfemyslovskych kniZat.
Do dnesni podoby se postupné vyvinuly a byly uzdkonény v roce 1992. Dan z nemovitych
véci v Ceské republice se vztahuje na pozemky, stavby a jednotky. Existuji riizna osvobozeni
od této dang, které jsou definovany v zakoné ¢. 338/1992 Sb. o dani z nemovitych véci,
ve znéni pozdé&jsich predpist. Dillezitou informaci je, Ze se jednad o dan mistni, tedy Ze jeji
vynosy plynou do rozpoctu mistnich samosprév. Jedna se tedy o pifijem obci, ktery je
pomérné stabilni a obce mohou s timto pfijmem pii sestavovani rozpocti pocitat. Obce
mohou vysi dané ovliviiovat pres koeficient, kterym se upravuje sazba dan¢. Ten je dany
podle velikosti obce, kdy obec ma pravomoc zmény o 1-3 kategorie. U nékterych nemovitosti
dané ze staveb a jednotek mohou dan z nemovitych véci obce ovliviiovat pomoci mistniho
koeficientu. Ten lze urcit pomoci mistni vyhlasky na 1,5 — 2. Vysledna dan musi byt vzdy

uvedena v CZK. Proto je nutné, aby v CZK byl uveden bud’ zédklad dan¢ nebo sazba dang.

Dan z nemovitych véci v Némecku se nazyva Grundsteuer. Jako poplatnik dan€ je bran
vlastnik nemovitosti s tim, Ze v Némecku se mu fika dafiovy dluznik. Stejné jako v Ceské
republice existuji moznosti, jak 1ze od dan¢ z nemovitosti byt osvobozen. Vycet osvobozeni
nalezneme v zdkoné Grundsteuergesetz. Zéklad dané je v Némecku délen na dan
z nemovitosti A a daii z nemovitosti B. Nemovitosti jsou do téchto dvou kategorii rozd€leny.
Stejné jako v Ceské republice se jedna o dafi mistni a jeji vynos plyne do rozpoéti obce. Ty
maji o néco vySsi pravomoci pii stanovovani vySe dané. Obce v Némecku stanovuji sazbu
dané. Ta se pohybuje od 45-1 050 %. Zdamovaci obdobi je stejné jako v Ceské republice

1 kalendaini rok.
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Pti komparaci pravni Gpravy dani jsme mohli vidét, Ze nejvetsi rozdil mezi danémi je prave
v sazbé& dané a v zakladu dané. Zaklad dané& v Ceské republice je nejéastéji dan vymérou v m?.
V Némecku je zaklad dané stanoven pomoci hodnoty nemovitosti. Tu stanovuje piislusny

finan¢ni Gfad. Ta se dale ndsobi podle druhu pozemku rtiznymi koeficienty.

Na modelovych ptikladech poté byla ukazana vynosnost jednotlivych dani a jeji danové
zatizeni poplatnikii. V porovnani s primérnymi ro¢nimi platy v obou zemi se jednalo
o zatizeni v jednotkach procent, kdy v Némecku bylo lehce vyssi. Pti srovnani byly jako
modelové priklady pouzity zemédé€lské pozemky a hospodarské lesy, stavebni pozemek
arodinny diam. Po srovnani na modelovych piikladech, abychom vidé€li danové zatizeni
obcanil jednotlivych zemi jsem jeSté srovnala daiiovou vynosnost jako procento HDP a jako
procento celkovych danovych piijmu. I tady jsme mohli vidét, Ze v Némecku je vynosnost
lehce vyssi a stabilngjsi nez v Ceské republice, ale zaroven jsou ob& vynosnosti velmi malé.
Vse vychazi z toho, ze dan z nemovitosti je Casto spiSe tradicné pokracuje, nez ze by byla

upravovana.

V Némecku, jak bylo vySe v praci zminéno prochdzi momentalné dan z nemovitych véci
reformou. V Ceské republice by bylo dobré tuto daii také lehce upravit. Po vzoru némeckého
konceptu, by bylo dobré dat vétsi pravomoc jednotlivym obcim, jelikoz pravé do jejich
rozpoctu plyne vynosnost této dané. Ta je skute¢né nizka. Zaroven by této dani pomohla vétsi
transparentnost, aby se lidé dozvédéli, Ze prave z této dané je Casto financovan provoz v obci,

ve které Ziji.
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PRILOHA A: T¥idéni dani podle OECD (prof. Ing. Kubatova,
2018)

1000 Dané z diichodii, zisku a kapitalovych vynosi
1100 Dan¢ z diichodd, zisku a kapitalovych vynosii od jednotlivel
1110 Z ptijma a ze zisk
1120 Z kapitalovych vynost
1200 Dan¢ z ptijmu, ziskt a kapitdlovych vynost od spole¢nosti
1210 Z ptijma a ze ziskt
1220 Z kapitalovych vynost
1300 Polozky, které nelze jednoznaéné zatadit mezi 1100 12004
2000 Ptispévky na socialni zabezpeceni
2100 Zaméstnanci
2200 Zaméstnavatelé
2300 Samostatné vydélecna osoba nebo osoba nezaméstnana
2400 Nezataditelné do 2100, 2200 2300
3000 Dané z mezd a pracovnich sil
4000 Dané majetkové
4100 Pravidelné dané z nemovitého majetku
4110 Doméacnosti
4120 Ostatni
4200 Pravidelné dané z Cistého jméni
4210 Jednotlivci
4220 Spolecnosti

4300 Dan¢ z pozulstalosti, dédické a darovaci
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4310 Dané¢ z pozistalosti a dédické
4320 Dan¢ darovaci
4400 Dané¢ z finan¢nich a kapitalovych transakci
4500 Ostatni nepravidelné dan¢ z majetku
5000 Dané ze zboZi a sluZeb
5100 Dané z vyroby, prodejt, pifevodu, leasingu a dodavek zbozi a Gpravy zbozi
5110 Dané vSeobecné
5111 Dan z ptidané hodnoty
5112 Dané prodejni (obratové)
5113 Ostatni vSeobecné dan€ ze zbozi a sluzeb
5120 Dané ze specifickych zbozi a sluzeb
5121 Spotiebni dané
5122 Zisky z fiskalnich monopolt
5123 Cla a dovozni dané
5124 Vyvozni dané
5125 Dané z investi¢niho zboZi
5126 Dané ze specifickych sluzeb
5127 Ostatni dan¢ z mezindrodniho obchodu a transakei
5128 Ostatni dang ze specifického zboZi a sluzeb
5130 Nezataditelné do skupin 5110 az 5120
5200 Dané z pouZivani nebo povoleni pouZzivani zboZi nebo vykonavani urcitych
cinnosti
5210 Pravidelné dané

5211 Placené domécnosti z motorovych vozidel




5212 Placené ostatnimi subjekty z motorovych vozidel

5213 Ostatni pravidelné dan¢

5220 Nepravidelné dan¢

5300 Nezaraditelné do skupin 5100 a 5200

6000 Ostatni dané

6100 Placené vyhradné podniky

6200 Placené¢ jinymi subjekty nez podniky, nebo neidentifikovatelné

PRILOHA B: InZenyrské stavby, které jsou zdanitelnou stavbou
(Zakon ¢. 338/1992 Sb., 2023)

KOD Cz-

ccC
ex221341

ex230141
230241

ex230251
ex230341

230351
ex230411

ex230441

230451

Text CZ-CC

Véze pro vysilani, retranslacni véze a
telekomunikaéni stozary

Véze, stozary, vézové zasobniky pro
hornictvi a t&Zbu surovin

Vé&Ze chladici pro energetiku

Kominy a koufové kanaly pro energetiku
VézZe, stozary, véZové zasobniky
chemickych podniki

Primyslové kominy chemickych podniki
Stavby hutniho a tézkého prdmyslu (kromé
budov)

VézZe, stozary, véZové zasobniky — pro
ostatni pramysl

Primyslové kominy pro ostatni primysl|

Slovni popis
véze pro vysilani a retranslacni véze

véze a vézové zasobniky pro hornictvi a
t&Zbu surovin

kominy pro energetiku
véZe a véZove zasobniky chemickych
podnikd

vysoké pece

véZe a véZoveé zasobniky pro ostatni
primysl

Je-li pfed Ciselnym kédem Klasifikace stavebnich dél CZ-CC uvedeno ,ex“, vztahuje se pfiloha na

inZenyrské stavby oznalené souCasné Ciselnym kdédem CZ-CC a vyslovné uvedenym slovnim

popisem k tomuto kddu v &asti pfilohy.
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