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Uvod do problematiky

« Dan z nemovitosti je dani zavedenou v danové soustavé od roku 1993; upraveno
zakonem ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci, ve znéni pozdéjSich predpisu

« Danova povinnost se vaze k vlastnictvi nemovitého majetku (majetkova dan); dan
je povinna, nenavratna, neucelova, neekvivalentni, zakonem urcena platba do
verejného rozpoctu

« Dan z nemovitych véci tvori
* a)dan z pozemkd
* D) dan ze staveb a jednotek

« Zdanovacim obdobim je kalendarni rok; zména skuteCnosti rozhodna pro danovou
povinnost v pribéhu kalendafniho roku nema vliv na vysi danové povinnosti — rozhodny
je stav k 1. lednu pfislusného kalendarniho roku

* Vynos dané je plné pfijmem rozpoctu obci; spravu dané vykonavaji finan¢ni urady

« Obce mohou prostrednictvim obecné zavazné vyhlasky (OZV) ovlivnit konkrétni
vySi dané z nemovitych véci (koeficienty a osvobozeni)
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Druhy koeficientu v pusobnosti obce a podminky
jejich zavedeni

Obec muze prostfednictvim koeficientu ovlivnit vysi dané u
« stavebnich pozemkii
« nékterych druhti zdanitelnych staveb a jednotek

- Dale ma obec moznost zavést mistni koeficient, kterym se vynasobi dan
poplatnika za jednotlivé druhy pozemku, zdanitelnych staveb nebo zdanitelnych
jednotek, popripadé jejich souhrny, s vyjimkou pozemku uvedenych v § 5 odst. 1
zakona (pozemky orné ptidy, chmelnic, vinic, zahrad, ovocnych sadii a trvalych travnich porosti)

« Jednotlivé koeficienty |ze zavést samostatné nebo ve vzajemné kombinaci.

« OZV musi nabyt platnosti nejpozdéji do 1. fFijna pfedchoziho zdanovaciho obdobi
a ucéinnosti nejpozdéji do 1. ledna nasledujiciho zdanovaciho obdobi. Obec je
povinna zaslat vyhlasku v jednom vyhotoveni spravci dané do péti dnu ode dne nabyti
jeji platnosti.
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Stavebni pozemky

« Stavebnim pozemkem se pro u€ely dané z nemovitych véci rozumi zdanitelnou
stavbou nezastavény pozemek uréeny podle pravomocného povoleni stavby podle
stavebniho zakona k zastavéni zdanitelnou stavbou, a to v rozsahu vyméry
pozemku v m? odpovidajici zastavéné ploSe nadzemni ¢asti zdanitelné stavby.

« Ze zakona plati zakladni sazba 2 K&/m?2, ktera se ze zakona nasobi koeficientem

1,0 v obcich do 1 000 obyvatel

1,4 v obcich nad 1 000 obyvatel do 6 000 obyvatel

1,6 v obcich nad 6 000 obyvatel do 10 000 obyvatel

2,0 v obcich nad 10 000 obyvatel do 25 000 obyvatel

2,5 v obcich nad 25 000 obyvatel do 50 000 obyvatel

3,5 v obcich nad 50 000 obyvatel, ve statutarnich méstech a ve FrantiSkovych
Laznich, Luhacovicich, Marianskych Laznich a Podébradech

4,5 v Praze

Rozhodny je pocet obyvatel podle posledniho s¢itani lidu — s€itani v roce 2021

* Pro jednotlivé ¢asti obce muze obec koeficient, ktery je pro ni ze zakona stanoven zvysit
o jednu kategorii, nebo snizit o 1 — 3 kateqorie (4,5 Ize zvySit na 5,0)
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Zdanitelneé stavby a jednotky

« Dva druhy koeficientu

- Koeficient pro zdanitelné stavby a jednotky dle § 11 odst. 1 pism. a) a f) zakona
» zjednodu$ené receno se jedna o obytné domy a bytové jednotky

- Koeficient 1,5 pro zdanitelné stavby dle § 11 odst. 1 pism. b) az d) zakona a pro

zdanitelné jednotky dle § 11 odst. 1 pism. c¢) a d) zakona
» zjednodusené feceno se jedna o stavby pro rodinnou rekreaci, garaZe a stavby a jednotky uZivané v podnikani

(1) Zakladni sazba dané ¢ini

a) u budovy obytného domu 2 K¢ za 1 m? zastavéné plochy; u ostatni budovy tvorici prislusenstvi k budové obytného domu z vyméry presahujici 16
m2 zastavéné plochy 2 K¢ za 1 m? zastavéné plochy,

b) u budovy pro rodinnou rekreaci a budovy rodinného domu uZivané pro rodinnou rekreaci 6 K¢ za 1 m?2 zastavéné plochy a u budovy, ktera pini
doplrikovou funkci k témto budovam, s vyjimkou garaze, 2 K¢ za 1 m2 zastavéné plochy,

C) u garaze vystavéné oddélené od budov obytnych domu a u zdanitelné jednotky, jejiz prevazujici ¢ast podlahové plochy je uzivana jako garaz, 8 K¢
za 1 m? zastavéné plochy nebo upravené podlahové plochy,

d) u zdanitelné stavby a u zdanitelné jednotky, jejichz prevazujici ¢ast podlahové plochy nadzemni ¢asti zdanitelné stavby nebo, nema-Ili podlahovou
plochu, zastavéné plochy zdanitelné stavby nebo podlahové plochy zdanitelné jednotky je uZivana k
1. podnikani v zemédélské prvovyrobé, lesnim nebo vodnim hospodarstvi 2 K¢ za 1 m?2 zastavéné plochy nebo upravené podlahové plochy,
2. podnikani v prumyslu, stavebnictvi, dopravé, energetice nebo ostatni zemédélské vyrobé 10 K¢ za 1 m?2 zastavéné plochy nebo upravené
podlahové plochy,
3. ostatnim druhdm podnikani 10 K¢ za 1 m? zastavéné plochy nebo upravené podlahové plochy,

e) u ostatni zdanitelné stavby 6 K¢ za 1 m? zastavéné plochy,

f) u ostatni zdanitelné jednotky 2 K¢ za 1 m? upravené podlahové plochy.
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Zdanitelné stavby a jednotky - Koeficient pro zdanitelné stavby
a jednotky dle § 11 odst. 1 pism. a) a f) zakona

« Ze zakona plati zakladni sazba 2 Ké&é/m? (ktera se navySuje v pfipadé nadzemnich
podlazi), na ktera se ze zakona nasobi koeficientem
- 1,0 vobcich do 1 000 obyvatel
- 1,4 v obcich nad 1 000 obyvatel do 6 000 obyvatel
- 1,6 v obcich nad 6 000 obyvatel do 10 000 obyvatel
- 2,0 vobcich nad 10 000 obyvatel do 25 000 obyvatel
- 2,5 vobcich nad 25 000 obyvatel do 50 000 obyvatel
- 3,5 v obcich nad 50 000 obyvatel, ve statutarnich méstech a ve FrantiSkovych
Laznich, Luhacovicich, Marianskych Laznich a Podébradech
- 4,5v Praze
Rozhodny je pocet obyvatel podle posledniho séitani lidu — s€itani v roce 2021

« Pro jednotlivé ¢asti obce muze obec koeficient, ktery je pro ni ze zdkona stanoven zvysit
o jednu kategorii, nebo snizit o 1 — 3 kateqgorie (4,5 Ize zvySit na 5,0)

« Koeficient muze byt stanoven pro zdanitelné stavby a jednotky dohromady,
pripadné pouze jen pro stavby, nebo jednotky.
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Zdanitelné stavby a jednotky - Koeficient pro zdanitelné stavby dle
§ 11 odst. 1 pism. b) az d) a jednotky dle § 11 odst. 1 pism. c) a d)

« Zakladni sazba dané u jednotlivych druht zdanitelnych staveb a jednotek se v_celé obci
nasobi koeficientem 1,5

« Obec si mlze vybrat pro které konkrétni druhy zdanitelnych staveb a jednotek
koeficient 1,5 zavede

Zakladni sazby dle § 11 odst. 1 zakona

pism. b) — 2 K& za 1 m? (stavby pro rodinnou rekreaci)

pism. ¢) — 8 K& za 1 m? (garaze)

pism. d)

bod 1 — 2 K& za 1 M2 (podnikani v zemédélské prvovyrobé, lesnim nebo vodnim hospodarstvi)

bod 2 — 10 K& za 1 m? (podnikani v pramyslu, stavebnictvi, dopravé, energetice nebo ostatni zemédélské vyrobé)
bod 3 — 10 K& za 1 m? (ostatni druhy podnikani)
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Mistni koeficient

« Obec mUze obecné zavaznou vyhlaskou pro vSechny nemovité véci na uzemi celé obce
nebo pro vSechny nemovité véci na uzemi jednotlivé €asti obce stanovit jeden mistni
koeficient ve vySi v rozmezi 1,1 az 5, pfiCemz koeficient musi byt stanoven s presnosti
na jedno desetinné misto. Timto koeficientem se vynasobi dan poplatnika za jednotlivé
druhy pozemku, zdanitelnych staveb nebo zdanitelnych jednotek, popfipadé jejich
souhrny, s vyjimkou pozemkd uvedenych v § 5 odst. 1 zakona.

« Od 1. 1. 2021 je obci umoznéno zavest mistni koeficient pouze pro €ast uzemi obce; pro
jednotlivou Cast obce Ize stanovit pouze jeden mistni koeficient.

« Od 1. 1. 2021 Ize mistni koeficient stanovit s pfesnosti na jedno desetinné Cislo.

 Obec by méla mit objektivni a raciondlni zdtivodnéni, pro¢ pro urcitou ¢ast obce stanovuje
prislusny koeficient (zakaz diskriminace)
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Pojem ,Cast obce”

« Zakon o dani z nemovitych véci pojem ,Cast obce” nedefinuje.

« Dle zakona o obcich je ,Cast obce” evidenCni jednotka vytvarena budovami s Cisly
popisnymi a Cisly evidenénimi pfridélenymi v jedné Ciselné fadé, ktera lezi v jednom
souvislém uzemi.

 Duvodova zprava k pfislusné novele zakona uvadi, ze casti obce ,lze rozumét jak
katastralni uzemi, tak jinou c¢ast obce jednoznacnym a nezaménitelnym zpusobem
vymezenou, napf. uvedenim nazvu c¢asti obce, nazvem ulice, parcelnimi ¢isly pozemkd,
nebo stavbami s ¢islem popisnym ¢i evidenc¢nim, vzdy s uvedenim nazvu katastralniho
uzemi, ve kteréem se tyto nemovité véci nachazeji.

« Z materialniho hlediska by se meélo jednat o uréitou ucelenéjsi lokalitu, ve které se
nachazi vice ,nemovitych véci“, mezi nimiz existuje vécna a mistni souvislost a jez
poji urcita spoleéna specifika odrazejici podminky konkrétniho uzemi obce.

« Ze zakona o dani z nemovitych véci nelze dle nazoru Ministerstva vnitra dovodit, ze by se
Casti obci mohla rozumét i ,jednotliva nemovitost”.
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Problematické aspekty stanoveni mistniho koeficientu
pouze pro cast obce

« ,,Vyzobavani“ jednotlivych pozemkl ¢i zdanitelnych staveb a jednotek v ramci
celého uzemi obce (nékolik desitek az stovek ,,éasti“ obce)

« Vymezeni ¢asti obce z hlediska pravné-teoretickych pozadavku kladenych na pravni
predpis

» Diskriminacni zpusob diferenciace mistnich koeficientu

 Hiledisko rdousiciho efektu
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