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Zdanéni nemovitosti v Ceské republice a Polsku

Damian Czudek, RaéhDowgier

1. Obecné k problematice dané 7 nemovitosti

Dani znemovitosti patti spolu s dani &dickou, da-
rovaci, zptevodu majetku’ az motorovych vozidel do
souboru majetkovych dani. Majetkové dané, jak jiz vy-
plyva ze samotného ndzvu, postihuji adresattiv majetek
ajsou typickymi piimymi danémi. Poplatnik tak zna
jejich hodnotu, sam je odvadinaohdy je nucen si je
sam spocitat.

Na zacatku si je nutné odpovédét na otazku, co je
majetkem &o si pod timto pojmem piedstavujeme.
KdyZz pohlédneme napfi¢ pravnimi odvétvimi, je ziej-
mé, ze jednotliva odvétvi si definuji pojem majetek roz-
dilng, podle svych potieb. V oblasti majetkovych dani
lze definovat pojem majetek jako soubor penézi oce-
nitelnych hodnot vazanychutitému subjektu®. Stejné
pojeti majetku najdeme rovnéz v polské danové teorii®.

Na zdatiovani nemovitosti a tim ina systémy zda
néni nemovitosti I1ze nazirat aékolika uhli. Neexistuji
zde obecné pfijaté standardy, na zakladé kterych by-
chom mohli jednozna¢né urcit, jaké dan¢ patii do sou-

zaméfenym na prumysl, naproti tomu Polsko zemi
zasadné zemédélskou. OdliSnosti jsou ale spiSe formal
niho rdzu, nebot’ se v podstaté zdanuji stejné druhy ne
movitosti — jen je, zvySe zminénych divodl, kladen
vétsi diraz na rizné druhy, a to na zaklad tzv. kata
strahich systémii zdafiovani nemovitosti®,

2. Cesky a polsky systém zdatiovdni
nemovitosti

A Daii z nemovitosti WCeské republice upravuje za-
kon ¢&. 338/1992 Sb., o dani znemovitosti, ve znéni
pozdégjsich predpist, ktery na zakladé ustavniho zmoc-
néni obsazeného v ¢l. 11 odst. 5 Listiny zakladnich prav
asvobod® zdaiuje vyluéné pozemky a stavby, které se
nachézi na izemi Ceské republikylo. Z toho vyplyva, ze
Cesky systém zdanéni nemovitosti se sklada ze dvou
druhu dani, atodané zpozemkii adané ze staveb,

v ramci které jsou zdafovany rovnéZz byty a nebytové
prostory. Toto déleni ma své opodstatnéni, nebot’ Casto

boru dani z nemovitosti. V evropském pravu neralefe osoba poplatnika dané z pozemku odlina od po

neme ani, tak jako u jinych danhatizeni, ktera by tuto
oblast upravovala. Pokud vSak pfistoupime k analyze
danovych systému, nalezneme zde skupinu dani, ktera
postihujevlastnictvi k nemovitostem sensu lafddro
to také se Gesky a polsky systém zdanovani nemovitosti
liSi. Odlisnosti vychazi z kulrnich, spolegenskych
ahaspodaiskych rozdili. Cechy byly odjakZiva statem
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platnka dané ze staveb, a rozdily najdeme ve vypoctu
dané a dailové sazbe.

B Polsky dafiovy systém naopak pocitd s dani
znemovitosti kterd zamuje dai z pozemki, budov
aze staveb. Upravu naleznemeakoné ze dne 12.1.
1991, o danich mistnich poplatcichye znéni pozdgj-
$ich predpisi™. Daldim druhem nemovitostni dang je
zemédélska dan, upravena zédkonem ze dne 15.11.1984,
odani zem&dglské, ve znéni pozd&jsich predpisi'Z
Poslednim druhem dané je dan lesni, jejiz upravu obsa-
huje zadkon ze dne 30.10.2006dami lesni, ve znéni
pozdgjsich predpisi®®. Z vyse nastingného déleni je pa
trné, jak jsem jiz uvedl, Ze je kladen vétsi duraz na

8 Také nazyvany systéad valorem- zakladem zdanéni ne-
movitosti je jeji hodnota (trzni, hodnota na zakladé cenovych
map, hodnota na zaklad¢ tzv. autovymeéieni zakladu dané).

9 Zakon & 2/1993 Sb., ve znéni pozd&jsich piedpisi.

19 Mrkyvka, P. aol. Finanéni pravo a finarni sprava, 2. dil.
Brno: Masarykova univerzitaBrnég, 2004. s. 185

11 Ustawa z dnia 12.01.1991 r. o podatkadiptitach lokal-
nych (t.j. Dz.U. z 2006 r. Nr 121, poz. 844 ze zm.)

12 ystawa z dnia 15.11.1984 r. o podatku rolnym [7.U.
Zz 2006 r. Nr 136, poz.969 ze zm.).

13 Ustawa z dnia 30.10.2002 rpodatku lesnym (Dz.U. Nr
200, poz. 1682 ze zm.).
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zemédélskou a lesni pudu, tieba pro vétsi podil zemé-
d€lstvi na hrubém doméacim produktu.

Za stavby ve smyslu zakona o dani z nemovitosti jso

rovn&Z povazovany tzv. ,Gerné stavby“'’; stavby, které

Vv po|ském pré\/u zakon o danich a pop|atc|’ch' Za'sou uzivané na zakladé Casov€é omezeného povoleni
kon odani zem&d&lské a zakon o dani lesni tedy upra K pfed¢asnému uzivani stavby; stavby, ukterych se

pouze jedna zySe zminénych druhi dani, a to podle
charakteru pozemku. Je proto nadmiru dalezité si uve-
domit, jaky pozemek bude té kterénilaodléhat. Zpi-
sob zdanéni pozemki tak zavisi na druhu pozemku,
jaky je uveden v katastru nemovitostha@zpisobu vy-
uziti pozemku. Zakladni zasadou zdanovani je, ze ze-
médelské pozemky jsou zdanovany zemédélskou dani,
lesy dani lesni a zbyvajici pozemky damieznovitosti.
Soucastné také plati, ze lesy a zeméd¢lska ptuda, na kte-
rych je provozovana podnikatelska Cinnost, jsou zda-
nény dani z nemovitost:*

3. Konstrukcni prvky nemovitostnich dani

3.1. Predmét nemovitostnich dani

A Dai z pozemk, staveb, byti a samostatnych

nebytovych prostort

Na urceni toho, co lze povazovat za objekt zdaneéni
dani zpozemkii, ma nepochybné nesporny vliv Katastr
nemovitosti, jenz slouZzi jako databaze informaci urcuji-
cich, jakou dani bude zdanén ten ¢i onen pozemek. Lze
tedy fici, ze pFedmétem dané z nemovitosti jsou po
zemky, které se nachazeji na tzemi Ceské republiky
ajsou evidovany v Katastru nemovitosti. Tato defni
neplati v8ak absolutné. Zakon o dani znemovitosti né-
které druhy pozemki vyjima ze zdanéni, a to pfedevSim
z ditvodu u&elu, kterému tyto pozemky slouzi.™

Predmétem dané z pozemkii tak je zemédé€lska pida,
hospodarské lesy, rybniky, zastavéné plochy a nadvofi,
stavebni pozemky a ostatni plochy.

DalSi kategorii nemovitostnich dani desi ze sta-
veb'®. Za stavbu, ktera podiéha dani z nemovitosti,
obecné v ¢eském pravnim fadu povazovat stavbu, ktera
se nachdzi na uzemi Ceské republiky a je podle ob&an-
ského zakoniku povaZovana za nemovitost; je tedy

spojena se zemi pevnym zakladem. Takovato stavba

musi tedy prfit kolaudaénim fizenim nebo musi byt
pro ni vydan kolaudacni souhlas, nebo musi byt zptiso-
bila kuZzivani na zékladé oznameni stavebnimudradu.

14 1. 2 odst. 2 zakona o danich a mistnich poplatcich.

vvvvvv

vyzadovalo, ale podle nasledujicich pravnich uprav sta-
vebnimu fizeni podléhaly, respektive podléhaji (napf.
chaty postavené do roku 1957).

Je tfeba pfipomenout, Ze pozemky pod ,,stavbami®,
které nespliiuji vySe zminéna kritéria, budou podléhat
dani zpozemk.

B  Dan z pozemk, budov, staveb, zemédélskych

pozemki, lest

V Polsku je situace trochu odliSna. Jakm jiz
uvedl vySe, zdkladnim predpisem je zakon o danich
amistnich poplatcich. Pfedmét dané z nemovitosti
sensu stricto nemizeme urcit pouze podle nazvu — dan
Z nemovitosti, ale je ho zapotiebi stanovit v souladu se
zakonnym ustanovenim. Dani z nemovitosti neni tak
pouze nemovitost pojeti ob¢anského zakona, ale jak
vyplyvd ze zékona gho ¢l. 2 — pozemky, budovy
a stavby'® Pfedmétem dané z nemovitosti sensu largo
budou zem&délské pozemky a lesy, Upravu kterych na
jdeme ve specidlnich zékonech. Jedtanak pifedevsim
kvuli dulezité pozici zemédélstvi ve skladbé polského
hospodaistvi, ato jak z historického hlediska, tak ze
soucasného pohledu.

Ke spravnému pochopeni problematiky je zapotiebi
si hned na zadatku terminy pozemek, budova a stavba
v pojeti zakona o danichmaistnich poplatcich osvétlit.

Je tomu tak pfedevsim proto, Ze polské pojeti terminu
»stavba“ se vyrazné lisi od toho Ceského.

Definice pozemkwnam nedéla vétsi problémy. Zda
pozemek bude pfedmétem dané z nemovitosti stricto
sensu nebo dan¢ zemédélské, nebo lesni, bude odvislé
od zapisu druhu pozemkuKatastru nemovitosti a také
od zptisobu jeho vyuziti.*®

Zakon o danich miistnich poplatcich obsahuje-no

12854 definici budovy Budovou je tak stavebni objekt ve
smyslu stavebniho prava, z prostg¢ vydélen staveb-
nimi p¥ickami®®, anyni nové musi byt trvale spojen se
zemi amit zaklady atfechu.

Stavbou se rozurftistavebni objekt ve smyslu sta

vebniho prava, ktery neni budovou a neni objektem m

7 Stavby, které jsou wozporu se stavebnépravnimi piedpisy
uzivany, ackoliv na né nebyl vydan kolaudaéni souhlas nebo
kolaudac¢ni rozhodnuti.

15 82 odst. 2 zakona &. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve ® Etel. L., Prawo podatkowe, Warszawa: Difin, 2005435.

znéni pozdéjsich predpist.

9 viz. vyse.

1©8 7 odt. 1 zékona & 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, Ve 20 j¢ nuiné, aby objekt obsahoval stény.

znéni pozdé&jsich predpisu.
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|é architektury”. Stavbami se tak rozumi letiits, pozem
ni komunikace, drazni cesty, mosty, tunely, volné sto-
jici anténni zafizeni, reklamni zafizeni spojena se zemi,
ochranné, zemni, obranné, hydrotechnicka zafizeni, atd.
Stavbou je také stavebni zafizeni spojené se stavebnim

poplatnika wsech tfi dani pouzil zdkonodarce stejnou
pravni konstrukci. Poplatnikem je tak zasadn¢ vlastnik
nebo drzitel, kromé statnich nebo komunalnich nemovi-
tosti, kde je poplatnikem ten, kdo ma ,faktickouctho
nad pozemkerft,

objektem — parkovaci mista, mista pro popelnice...

Stawy jsou ale zdanovany pouze tehdy, kdyz slouzi
Kk hospodaiské ¢innosti.

3.2. Subjekt nemovitostnich dani

A Poplatnikem dané z pozemkii je zasadné vlastnik
pozemku, ao tehdy, kdyz jsou vlastnické hranice po-

3.3. Zaklad asazba dané

A Jak by se mohlo na prvni pohled zdat, nejsou
zemkyv Ceské republice zdafiovany jednotng, ale exis-
tuje zde dvoji zptisob zdanéni. Jedna ¢ast pozemku, kte-
rou zakon vymezuje negetié, je zdarovdna jednot-
kove, Cast druhd zplisobem ad valorem— podle ceny

zemkll vyznaCeny v platnych Kkatastralnich mapachpozemki. Podle druhu, zptsobu vyuZiti a tim padem

ajedhoznatng vymezeny v terénu® U pozemkd, které
vlastni Ceska republika, je poplatnikem stat, respektive
jeho organizaéni slozka, kterd s pfedmétnym pozemkem
hospodati. V nékterych ptipadech je vSak povinen platit
dan namisto vlastnikandjemcenebouzivatel. Jeli po-
zemek ve vlastnictvi vice osob, plati pro n¢ solidarni
povinnost a poplatnikem je kterykolinzch — tzv. spo
lecny zastupce.

Co se tyCe dané ze staveb, bytl a nebytovych pre

i podle zptisobu, jakym jsou pozemky zdatovany, rozli-
Sujeme 3 skupiny pozemki. Prvni z nich tvofi zemeédeél-
ské pozemkykde se zdafnuje cena téchto pozemku, jez
je souinem vyméry pozemkii a ceny stanovené vyhlas
kou ¢. 456/2005 Sb., kterou se stanovi seznam katast-
ralnich Gzemi giitazenymi primérnymi cenami zemé-
délskych pozemkil, ve znéni pozdéjsich predpist.?®
Kdyz takto stanoveny zaklad dané vynasobime pro-
centni sazbou ve vysi 0,75% dostaneme vyslednou

stor, je zde situace obdobna. Poplatnikem je \lastndaf. Do druhé skupiny patii hospoddrské lesy a rybniky

stavby (bytu, nebytového prostoru). Mulize jim byt také
organizacni slozka statu nebo statni organizace. V pfi-
padé, Ze utéchto staveb ve vlastnictvi statu doslo ke
zméné prava trvalého uZivani na vypujéku, je poplatnf

sintenzivnim @rimyslovym chovem. Zde zakon po¢ita
také sprocentni sazbou ze zakladu dang, jejiz vyse &ini
0,25%. U této skpiny lze zdklad dané stanovit dvéma
zpusoby. Bud’ je jim cena pozemku stanovena na za-

kem pravnick&4 osoba, které takovéto pravo prospivkladeé zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve

O ngjemcich apole¢nych zastupcich plati totéZ, co
vyse.

znéni pozdéjsich predpist, a provadéci vyhlasky Mi-
nisterstva financi, anebo cena 3,80 K& za 1m? jejich
vyméry. Ve tfeti skupin€ nalezneme zastavéné plochy

B Poplatnikem dan& z nemovitosti sensu stricto, da @ nddvori, stavebni pozemky a ostatni plochypro néz je

né zemé&délské alesni je osoba fyzicka, pravnicka,
organizacni jednotka a takéspolecnost bez pravni sub-
jektivity, ktera jevlastnikem ,, uzytkownikiem wieczys

sazba jednotkova (pevnafi 0,1 K& za 1m?, svyjim-
kou pozemk stavebnich, kde zédkon stanovuje sazbu ve
vysi 1 K& za 1m?? Zakladem dang u téchto pozemki je

tyni'?%, drzitelem (bez pravniho titulu), kterou vlastnijejich vyméra v metrech Ctvere¢nich. Zakladni sazba

stat nebo jednotka Uzemni samospravy (drzitel, na-
jemce), vlastnik nemovitosti bez pravniho titultera

je ve vlastnictvi statu nebo jednotky Uzemni saméesp

vy (fakticky uzivatel). Obecné lze tak fici, Ze k ur€eni

22 30chy, piskovists...
23 Bakes. A kol. Finanéni préavo, Praha: C.H.Beck, , str. 309.

24\ geském pravu se tento institut nevyskytuje. Jeho zéaklad

najdeme Wimském pravu. Je jednim ze tif vécnych prav
V polském pravnim fadu, stojici vedle vlastnictvi a vécnych
prav kvécem cizim. Jeho smyslem je odevzdani do uzivani
statnich nebo obecnich pozemkii na dobu 99 let (vyjimeéné
kratsi dobu). Toto pravo vznika na zakladé¢ smlouvy ve formé
notaiského zapisu nebo katastralnich knih. Uzivatel ma ob-
dota prava jako vlastnik. Miize pozemek zcizovat, miZe ta-
ké Zadat o prodlouzeni smlouvy. Tato pravo dlouhodobého
uzivani je pravem plenym. Vyse prvni platby, pti podpisu
smlouvy, stanovi zakon ze dne 21.8.199Mogpodaieni

dané se pak nasobi obecnim koeficientem stanovenym
na zékladg po&tu obyvatel v piislusné obci.?

Zakladem pro stanovemluné ze stavby je vyméra
pidorysu nadzemni¢asti stavbyv m? podle stavu

% Etel. L., Opodatkowanie nieruchotd — problemy prak
tyczne, Bialystok: Temida 2, 2001, str. 38.

% Priimémé ceny jsou odvislé od bonity piidy a katastralnich
uzemi, kde pozemek lezi.

27 yyjimku tvoii trvalé travni porosty, pro které plati snizend
sazba ve vysi 0,25%.

2 U dang ze stavebniho pozemku nesmime zapomenout na
koeficient, o ktery se vyslednlani upravuje — viz. §6 odst4
zékona ¢. 388/1992 Sb., o danimmovitosti, ve znéni poz-
dgjsich predpisi.

298 6 odst4 zakona & 388/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve
znéni pozd¢jsich predpisa.

s nemovitostmi na 225% z ceny nemovitosti. Dale nasleduji

ro¢ni platby a to od 0.3 do 3% z ceny nemovitosti.
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k 1. lechu zdatiovaciho obdobi. Zakladem dané z bytu cha pozemku ve skuteénych hektarech. Pokud pozemky
nebo samostatného nebytového prostoru je tzv. eprawpliiuji definici zemédélského druzstva, zakladem dané
na podlahova plocf% Pro stanoveni sazeb, které jsolbude hektar upraveny. Zakladetmné lesni je vyméra
sazbami pevnymi, zdkonodarce rozdélil stavby do Sesti  lesa vhektarech na zaklad¢ udaji z Katastru nemovi

kategorii, a to na: tosti.
0 obytné domyl K& za 1m?), V piipad¢é zdanéni budovse za zaklad bere uzitna
stavby pro individuélni rekrea¢s K& za 1m?), plocha méfena v metrech CtvereCnich po vnitinim ob-

vodu zdi na vSech podlazich, kromé ploch schodist
avytahovych Sachet.

Stavbyjsou jedinou skupinou gEredmétnych nemo-
vitosti (pokud nebereme potaz stanovovani sazeb
u dané zemédé€lské a lesni, kde se vySe sazby odviji od
ceny zita/dfeva v konkrétnim zdanovacim obdobi),
které jsou zdanovany ne na zakladé plochy, nybrz na
zéklad® zistatkové ceny™ nebo trzni hodnoty stavby
Vv ptipad¢, Ze se neodepisuje.

Sazby nemovitostnich dani maji také podobnou
konstrukci. Obecné lze fici, Ze sazby jsou stalé, jednot-
kové. Takovéto zdanéni je vSak dlouhodobé neprak-
tické, naptiklad s ohledem na moznou vysokou inflaci,

. L . , y , roto bylo nutno do konstrukce dané zavést urcity valo-
Nastrojem je tzv. mistni koeficient, na zaklad¢é které¢ho P! y >y o N Vy 1 1x
rizaéni prvek — tak, jak je tomu uané¢ zemédélské

je obec opravnéna zavaznou vyhlaskou stanovit pro ; . ; .. ., .

- I . . . . ._alesni. Sazby nemovitostnich dani jsou ur¢ovany kaz-
vsechny nemovitosti na tzemi cele obce jeden mISt(rf(l)roéné na zaklad¢ vyhlasky zastupitelstva obce a ne-
koeficient ve vysi 2, 3, 4 nebo 5. Timto koeficemt je Y Y p

, . . , . mohou byt vyssi, nez ¢ini zdkonna sazba.

pak vynasobena dailova povinnost poplatnika za jed- Rk o . . .
notlivé druhy pfislusnych nemovitosti.*2 U pozemkii pouzivanych k podmka;telske ¢innosti je
stanovena sazba ve vysi 0,71 zt za 1m=, plochy vodnich
nadrzi a nadrzi, na kterych jsou vodni elektrarny — 3,74
zt za 1m?, ostatni pozemky- 0,35 zt za 1m% Vy$e sa
zeb za zdanéni budovje ponékud slozit&jsi a rozmani

§i. Zakon zde poéita s 5ti rozdilnymi ¢astkami: obyt
udang zem&délské a lesni®® Tato vyméra je stanovo- n)’lch bl,'ldov 0’59. 2t za 1 mzv}léitko,‘/é plochy; u budov
véna na zakladé Gdajii z Katastru nemovitosti, a proto SPOJenych godnikatelskou Cinnosti a u obytnych b
také, stejné jako v Ceské republice, neodpovida vy df)v nebo ]eg}ch ¢asti, které jsou p0211z1yany ’pro pod
sledn dan hodnoté a poloze pozemku tak, jak by tomu nikatelskou cinnost - 19,01zt za 1 m umfl.(ove plochy;
V trznich podminkach mélo byt. u budov pouzwanych pro p02dn||.(atdk,ou ¢innost — jako
sklad osiva- 8,86 zt za 1 m” uzitkové plochy; u budov
pouzivanych pro podnikatelskou &innost — zdravotnicka
zafizeni - 3,84 zI za 1 m® uzitkové plochy; u ostatnich
"Budov - 6,73 zt za 1 m? uzitkové plochy. U staveb je
situace piehlednéjsi. Vyse sazby ¢&ini 2% z hodnoty
stavby amaximaélni sazby jsou kazdoro¢né valorizova-
% Upravemu podlahovou plochu vypogitime jako sou¢in Ny Oinflaci. Zastupitelstvi obce miize také ménit jeji
vyméry podlahové plochy bytu nebo samostatného nebyto-  vySi v zavislosti na poloze, teckkém stavu, staii

O

0 gardze (4 K& za lm?),

O stavby uzivané pro podnikatelskou cinnost (1, 5, 10
K& za 1m? podle druhu podnikatelské ¢innosti),
ostatni stavby3 K¢ za 1m%) a

byty a ostatni samostatné nebytové prostoriKe
za 1nf upravené podlahové plochy).

O O

Je tfeba ptripomenout, ze tyto zakladni sazby se zvy-
Suji 00,75 K& za kazdé dalsi nadzemni podlazi. Zakon
pfi stanovovani dané ze staveb pocita s koeficientem,
ktery zavisi na poctu obyvatel v obci, ve které se pred-
métna nemovitost nachazi.>* V ramci své mistni piisob-
nosti miZze obec ovliviiovat vysi nemovitostnich dani.

B Obecné u vsech ti druhii dani z nemovitostlze za
zaklad dan¢ povazovat vymeéru pozemku vV metrech ctve-
re¢nich (vyjimecné v ha), ato fyzickou vyméru, jak je
tomu udané z nemovitosti sensu stricto nebo upravenoEFJ

Obecné je zdkladem dané vyméra ve ctverecnich
metrech na zakladé udajii z Katastru U dané zemédél-
ské existuji vSak drobné rozdily. Pokud pozemek ne
soudasti zem&d&lského druzstva,®* bude zékladem plo

vého prostoru v’ a koeficientu 1,2. stavby. Vptipadé sazby u dané zemédélské je situace
31 8§ 11 odst3 zakona ¢&. 388/1992 Sbh., o dani z nemovitosti, odli$na. Sazba je odvisla od prﬁmém}'/ch cen V}'/kupu
ve znéni pozdgjsich piedpisii. zita, kterou vyhlasi predseda Statistického ufadu do 20

32 X X : 4 . . o v
§ V podrobnostech ohledné sazeb d,ane viz.. §, 11 Z%lfv",na dnii po konci 3. &tvrtleti.®® Zastwitelstvo obce mize
c.feSd88i£l.992 Sb., o dani emovitosti, ve znéni pozdgjsich vyhlaskou sniZit cenu vykupu Zita pro oblast, kde je
53 pist. S . mistné prislusna pro stanoveni zeméd¢lské dané. Sazba
Etel. L., Opodatkowanie nieruchoed — problemy prak « 1%11 7 « Y fowe .
tyczne, Bialystok: Temida 2, 2001, str. 39-40 zemédelské dané za danové obdobi ¢ini: do 1 ha po-
’ ’ ' zenkh — ekvivalent k 5 meti&im Zita; od 1 ha upra-

%4 Pro ucely zemédé€lské dané se za zemédélské druzstvo povar , . N o n
uje zemédslské pozemky o celkové plode nad 1ha nebo 1 ha/€n€ plochy— ekvivalent khodnoté 2,5 metrakii Zita.

upraveny, které jsou ve vlastnictvi fyzické osopyavnické
0sdy nebo organizacni jednotky bez pravni subjektivity. Ne- .
berou se v potaz pozemky, které jsouigany pro podnika Cena stavby po odpisech

telskou &innost. % Pro rok 2008-58.28 ZL ZA 1Q.
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Pii stanovovani sazby dané lesni je situace obdobna.
Lesni dan za 1 ha/rok ¢ini ekvivalent k hodnoté 0,220
m3 dfeva, ktery se stanovi na zakladé pramémé ceny
dieva za prvni tfi étvrtleti roku pfedchéazejiciho danové-
mu roku. Cenu vyhlasi pfedseda Statistického uradu do
20 dne po skonéeni 3. ¢tvrtleti. I zde muiize zastupitel-
Stvo obce snizit ¢astku, ktera stanovi primérnou cenu
prodeje dieva, ktera je zadkladem pro vypocet dané, na

en4.*® Datiova povinnost zanika u vdech dani ke konci
meésice, ve kterém nastala okolnost odtivodiiyjici tento
zéanik (napt. prodej).

3.5. Organy spravy dani

A Organem spravy dang z nemovitosti WCeské re-

svém Uzemi. Pro ochranné lesy a lesy v CHKO a NP peblice je mistn¢ piislusny finan¢ni ufad, v jehoz

sazba snizuje na polovinu.

3.4. Vznik azdnik danové povinnosti

A. Obecné podle ¢eského pravniho fadu vznika da
nova povinnost okamzikem, kdy nastaly skutecnosti za-

uzemni pasobnosti se nemovitost nachazi. Ten je pak
povinen sdélit potiebné Gdaje ziskané na zaklad¢ Setfeni
obecné mistné prislusnému spravcei dané, stanovenému
podle sidla (u pravnickych osob) nebo bydlisté (u fy-
zickych osob), eventualng podle nahradnich kritérii.*°

B. V Polsku je situace odlisSna. Zde zakon jako

kladajici danovou povinnost podle zakona 337/1992spravce dané z nemovitosti, zemédélské a lesni wcéuje

Sb., ospravé dani a poplatkt, ve znéni pozdéjsich pied-

starostu obce, starostu mésta a primatora, ktery je misté

pist,, nebo podle zvlastnich piedpist, jimz je v naSem piislu$ny podle polohy pozemku, budovy nebo stavby.

ptipad¢ zakon o dani z nemovosti. Tim, Ze se jedna
0 nemovitosti, je k nabyti prava rozhodujici zapisav
tastru nemovitosti. Je tfeba pfipomenout, ze pravni
ucinky vkladu vznikaji ke dni podani navrhu na vklad

vlastnického prava do katastru nemovitosti. Rozhtidn

3.6. Informacni povinnost darnovych subjektii

A. V zasadé je povinnosti Ceského poplatnika podat

o povoleni vkladu ma pouze deklaratorni charaktepfislusnému spravei dané do 31. ledna zdaiiovaciho ob

apouze osveédCuje skutenosti ex tunc. Dalova povin-

dobi danové pfiznani. Pfiznani se nepodava, pokud jiz

nost vznika k tzv. rozhodnému datu, kterym je kted podal pfiznani v nékterém z pfedchozich obdobi nebo

ptislusného zdanovaciho obdobi. Zdanovacim obdobim
je kalendaini rok nebo usek casu, ktery vymezuji roz-
hodné skute¢nosti zptisobujici vznik nebo zanik dafiové
povinnosti subjektu. Dail z nemovitosti se plati pfedem
na prislusné zdanovaci obdobi. Ke zménam skutecnosti
rozhodnych pro dafovou povinnost, které nastanou
v prubéhu kalendainiho roku, se neptihlizi. Budou mit
vliv na dafiovou povinnost az v nasledujicim zdafiova-
cim obdobf’

Danova povinnost Zanika bud’ Zanikem nemovitosti

mu byla zmoci ufedni vyméfena a zaroven nedoslo ke
zméné okolnosti rozhodnych pro samotné vyméieni
dané. Za rozhodnou okolnost se nepovazuje napt. sazba
dan¢ a dalSi okolnosti uvedené §/13a odst. 2 zakona
odani z nemovitosti. Wfipadé zmény vlastnickych
nebo jinych prav poplatnika ke vSem nemovitostem
Vv obvodu mistné piislusného spravce dan¢ nebo pokud
tyto pfedmétné nemovitosti zanikly, musi poplatnik tyto
zmény oznamit nejpozdéji do 31. ledna nasledujiciho
zdaflovaciho obdobi Zékon déle poplatnikovi uklédé

U fyzické osoby napf. dédénim, darovani, u osoby prav
nické zanikem spolecnosti, jeji pfeménou, atd. Danova
povinnost jako takova podstaté zaniknout miize pouze
zanikem nemovitosti.

B. U dané z nemovitosti, zem&délské a lesni dané
z&sadné vznika danova povinnost k prvnimu dni nasle
dujiciho mésice po dni, kdy nastala okolnost zakladajici
vznik této povinnosti (napt. nabyti pozemku). Vyjime¢-

uvedenych \dafiovém piiznani, a to do 30 dnt ode dne,
kdy nastaly.

B. Polska Uprava rozliSuje mezi fyzickymi a prav
nickymi osobami. Fyzické osoby musi podavat infor
mace na formulafich, které vydava obec, a to do 14dnt
od dne, kdy nastala okolnost zakladajici vznik neé#o
nik daiové povinnosti. Takze pokud dojde k nabyti
vlastnictvi fyzickou osbou 5. zafi, je povinna do

né u dang z nemovitosti u novostaveb nebo staveb da20- z&i 1nformovat spravee dan¢ o vzniku dafiové po-

fiovd povinnost vznika k 1. lednu roku néasledujici po vinnosti-’

roku, kdy byla stavba dokoncena nebo zacala byt
pouzivana jest¢ pred dokonCenim. Datiova povinnost
vznikne také we zcela dokonéenych budov, ato
i v ptipadé, ze vlastnik bude vyuzivat napf. pouze pod-
lazi z divodu toho, Ze zbyla ¢ast budovy neni dokon-

7 Bake&akol. Finanéni pravo, Praha: C.H.Beck, , str. 319.

% Pravnické osoby arganizacni jednotky bez
pravni subjelivity podavaji kazdy rok danova ptiznani

% Etel, L., System opodatkowania nieruchomosci w Polsce.
In: Etel L. (ed.). Europejskie systemy opodatkowania nieru
chamosci. Warszawa : Wydawnictwo sejmowe, 2003, s. 215

39 Mrkyvka, P. aol. Finanéni pravo a finanéni sprava, 2. dil.
Brno: Masarykova univerzitaBrng, 2004. s. 201

40 Etel, L., Prawo podatkowe, Warszawa: Difin, 2085442
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do 15. leda danového roku. Pfiznani a informace by
mély byt doplnény a opraveny, pokud jsou zdepvi-
behu roku okolnosti zakladajici zménu zdanéni. Fyzicka
osoba je peinna tak udinit do 14 dnti od vzniku okok
nosti zakladgcich zménu zdanéni.

3.7. Splatnost apiisob placeni

A. Zakon o dani nemovitosti rozliSuje mezi lhiitou
pro podani dafiového pfiznani, jiz stanovuje na 31. led
na pfislusného zdanovaciho obdobi 41, a terminem, ve
kterém musi byt dail uhrazena spravci dané. Timto ter-
minem je 31. kvéten ptislusného zdanovaciho obdobi.
Pokud je vypocitand nebo stanovend dan vysSi nez
5000K¢, lIze ji rozlozit do nékolika splatek. Zakon sice
rozlisuje mezi poplatniky provozujicimi zemédélskou

katalog osvobozeni. Dulezité je fici, Ze v obou piipa-
dech je osvobozeno vlastnictvi statu, pozemku a staveb
obci na jejim katastralnim Gzemi, diplomatickyctsimi
atd. Zvyhodnény jsou zde také Skoly, muzea, galerie,
parky ajind sportovisté, atd. Je zde vidét zajem statu
ajeho preference uréitych oblasti spolecenského a kul-
turniho zivota.

B. Tak jako véeském pravu, tak i v polském obsa
huje kazdy ze zakonl vycet zakonnych osvobozeni,
napf. pro Skoly, nemovitosti vefejnych letist, nemovi-
tosti vrejstiiku kulturnich pamatek. Zastupitelstvo obce
mize vyhlaskou zavést jina osvobozeni, ale pouze véc-
ného charakteru, ne osobniho. U dané zemédélské za-
kon upravuje fadu datiovych slev, napf. slevu na stavbu
nebo opravu hospodaiskych budov — sleva ve vysi 25%
z investi¢nich nakladi. U dan¢ zemédélské mize zastu-

vyrobu a chovajicimi ryby a ostatnimi poplatniky pitelstvo obce vyhlaskou zavést také jiné slevy.

avSak termin je pro obé& skupiny stejny, a to 8. kvéten
a 30. ligopad ptislusného zdamiovaciho obdobi. Zakon
také stanovuje osvobozeni pro poplatniky, jejichz cel-
kova danova povinnost ujednoho mistné€ piisluSného
spravce dan€ je nizsi nez 30 K&. Poplatnik je povinen
dani piiznat, dafi se vyméfi, ale nepiedepise.*?

B. Podobn¢ jako v pfipadé informacéni povinnosti
stanovuje polské pravopii placeni dani jiné podminky
alhity pro fyzické osoby a jiné pro osoby pravnické.
Fyzické osoby plati na zaklad¢€ danového vymeéru, ktery
vydava spravce dané, a to ve 4 splatkach k: 15.3., 15.5.
15.9. al5.11. danového roku. Pravnické osoby a orga
nizaéni jednotky bez pravni subjektivity musi samy daii
vypocitat a pfiznat na daiiovém pfiznani do 15. ledna.
Dan se plati ve 12ti splatkach do 15tého kazdého meési-
ce. VySe wedené plati pro platby dané z nemovitosti
sensu stricto dané lesni. V piipadé dané zemédélské
plati fyzické osoby na zaklad¢ danového vyméru, ktery
vydava spravce dané, ve 4 splatkach a to k: 15.3, 15.5,
15.9, 15.11 danového roku. Pravnické osoby a organk
zacni jednotky bez prévni subjektivity musi samy dan
vypocitat a pfiznat na daiiovém pfiznani do 15. ledna.
Dan se plati ve 4 splatkach, ato k: 15.3, 15.5, 15.9,
15.11 danového roku. Dané mohou byt vybirdny pro
stfednictvim inkasisti (osoby uréené ve vyhlaSce obce,
které jsou opravnény dan vybrat a odvést spravci dan¢).

3.8. Slevy a osvobozeni

A. Neni cilem tohoto ¢lanku bezmyslenkovité opi-
sovat zakon aypisovat nekoneéné seznamy osvoboze
ni od dané. Chtél bych pouze poukézat na zakladni cha-
rakteristiku tohoto institutu. Ob¢ ¢asti zakona obsahuji

4 poplatnik si je povinen dait sam vypoditat.
2815 odst3 11 zékona ¢. 388/1992 Sb., o dani z nemovitos
ti, ve znéni pozd&jsich predpisi.
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Osvobozeni alevy nélezi subjektu ze zdkona. Neni
potieba vydavat n&jaka rozhodnuti. Vyjimkou jsou zvy
hodnéni u dané zemédelské, kdy musi subjekt zadat
0 osvobozeni nebo slevu a ziskat tak rozhodnutivepra
dané.

4. Zaver

Jak zvySe uvedeného vyplyva, ze existuji v Geské

,apolské pravni upraveé urcité rozdily. Tato rozdilnost

vychazi zrtiznych historickych, zemépisnych, kultur-
nich aspolecenskych podminek v jakych se oba staty
rozvijely. Nepochybné je zde patrny vliv socialistického
hospodafstvi a centralniho planovani, na nichZ oba staty
stavély — jednotna zemédélska druzstva, spole¢né vlast-
nictvi, atd. V poslednich desetiletich je zde patoo-
sun smérem ke zdanovani reflektujici potfeby stavaji-
ciho trzniho hospodafstvi. Jsou podnikdny kroky sme-
fujici k reformam této oblasti zdafovani, ale narazeji na
fadu pifekazek. Problematika zdafovani nemovitosti
mozna neni jednou z nejcitlivéjSich ve spole€nosti
apopulisticky dobfe vyuzitelnou, avSak vyse zdanéni
miZe piimo ovliviiovat bytovou vystavbu a Uzemni
rozvoj. Co se ty¢e moznosti zdsahti komunalni politiky
do vySe sazby, je v obou Upravach poneehéntita
volnost, zéeho v Polsku je nepochybné mnohem §ir§i
asamosprava ma zde vétsi pravomoci. Otazkou vsak je
prakticka aplikace té€chto pravomoci, nebot’ komunalni
politika neni anonymni, ba naopak, nepopularni krok
by vytadily ptipadného budouciho kandidata ze hry. Co
se ty¢e hlediska zemépisného, je zde vidét jiz od dob
davno minulych jiné sméfovani obou statl. Zemée ceské,
moravské a slezslsé vzdy orientovaly na nerostné su-
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roviny, lehky atézky primysl. Z tohoto hlediska je
Polsko, kromé jeho jihozapadni ¢asti — Horniho Slez-
ska, zemi v podstaté rovinatou a zemédélskou. Z toho
prameni zvySenda orientace polské Upravy na vlastnictvi
zemédélské pudy jako takové a jejiho zdanovani, jakoz-
to podstatné ¢asti pi{jmu vetejnych rozpocta.

Podle naseho nédzoru by si tato problematika v obou
zemich nepochybné zaslouzila vice pozornosti. Ree-
nim by bylo ponechani vétsi volnosti samosprave, aby
mohla korigovat rozvoj na svych uzemich arealné¢ ho
ovliviiovat. Pfineslo by to také moznost ve vEtsSi mite
rozhodovat o vysSi pifjmi obecnich rozpoctl, nebot
nemovitosti dan¢ jsou podle rozpoctového uréeni dani
pfijmem obecnich rozpoctl. Polsky model neni sice do-

v

a muze lépe reagovat na mistni situaci a potieby.

Na jedné strané vidime v obou upravach znaéné
mnozstvi rozdilt, na druhé strané lze fici, Ze jsou to
pouze rozdily kosmetické a ze podstata problematiky
zdanovani, jakoz ioba systémy nemovitostnich dani,
jsou velice podobné.

Summary

This article in the full consent to its title is primarily
focused on the comparison and the evaluation of the
Czech and the Polish legislation in the real estate
taxation. The confrontation in this area seems to be very
desirable, particularly for the absence of the binding
European regulation and for the similarity in the Czech
and the Polish real estate taxation.

The Czech legislation contains just one sole act
regulating the real estate taxation but the polish one
takes into the account differences between individual
realties by using wider legal base. The article construc-
tion follows the relevant status quo by highlighting
different hierarchical classification of the Czech and the
Polish real estate.

The majority effort was certainly focused on deep
comparison of both systems of the real estate taxation,
mainly by using the tax structural members. This
method enables the proper analysis of this topic and the
clarification of seemingly petty differences which could
however, have very important impact on the practical
execution of the taxation in both countries.

The result of this article is the overall survey and the
comparison of the real estate taxation in the Czech
Republic and in the Republic of Poland. The conclusion
provides possible reciprocal changes and improvements
in the Czech and the Polish real estate taxation.
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