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ANOTACE

Diplomova préce je zamétena na zdanéni nemovitého majetku, konkrétné na analyzu zptisobu
a vyse dafiové povinnosti v Ceské republice, Slovensku, Polsku, Rakousku a Némecku. Uvodni
¢ast prace se vénuje majetkovym danim. Nasledné je pozornost zaméiena na legislativni upravu
dan¢ znemovitych véci ve vybranych statech, kde jsou podrobné rozebrany jednotlivé
konstrukéni prvky dané, jako je predmét dané, poplatnik, zdklad dané, sazba, zdaiiovaci obdobi
a osvobozeni. Prakticka ¢ast prace obsahuje vypocet daiiové povinnosti a danového zatizeni
podnikajicich fyzickych a pravnickych osob ve dvou konkrétnich lokalitach v kazdém staté.
Zaver prace se soustiedi na komparaci ziskanych vysledkt a identifikaci rozdili v konstrukci

dané, vysi danové povinnosti a daniového zatizeni v jednotlivych statech.

KLICOVA SLOVA

dain z nemovitych véci, dan z nemovitosti, majetkové dan¢, daniova povinnost, podnikajici

osoby, komparace danovych systémil, pravnicka osoba, fyzickéd osoba

TITLE

Taxation of real estate in selected EU countries

ANNOTATION

The thesis focuses on the taxation of immovable property, specifically on the analysis
of the method and amount of tax liability in the Czech Republic, Slovakia, Poland, Austria, and
Germany. The introductory part of the thesis deals with property taxes. Subsequently, attention
is focused on the legislative regulation of real estate tax in selected countries, where
the individual structural elements of the tax, such as the subject of the tax, the taxpayer, the tax
base, the rate, the tax period, and exemptions, are analyzed in detail. The practical part
of the thesis contains a calculation of the tax liability and tax burden of natural and legal persons
doing business in two specific locations in each country. The conclusion of the thesis focuses
on comparing the results obtained and identifying differences in the structure of the tax,

the amount of tax liability, and the tax burden in individual countries.

KEYWORDS

property tax, real estate property taxes, tax liability, business entities, comparison of tax

systems, legal entity, natural person
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UvVoD

Danovéa soustava kazdého stitu je vysledkem historického vyvoje, politickych priorit
i institucionalnich zvyklosti. Mezi jednotlivymi slozkami danovych systémi zaujima
vyznamné postaveni zdanéni majetku, které se fadi mezi tzv. pfimé dané. I pfesto, ze vynosy
z majetkovych dani obvykle nepfedstavuji dominantni ¢ast danovych piijmu, plni dilezitou roli
jak z hlediska rozpoctové stability, tak i z hlediska spravedlivého rozlozeni danového biemene.
V poslednich letech se navic v kontextu rostoucich pozadavkl na vetejné vydaje a potieby
konsolidace vetejnych financi ¢im dal vice diskutuje o mozZnostech SirSiho vyuziti praveé

majetkového zdanéni.

V ramci Evropské unie roste vyznam majetkového zdanéni jako néstroje pro posileni verejnych
rozpoctl, zejména v souvislosti s tlakem na konsolidaci vetejnych financi a hleddnim stabilnich
zdrojii pfijmi. V tomto kontextu se do popifedi dostava dan znemovitych véci, ktera
pfedstavuje jednu z nejrozsifenéjSich forem majetkového zdanéni. Jeji podoba se vSak mezi
Clenskymi staty vyrazné li§i — ato nejen v konstrukci a vysi sazeb, ale také v rozsahu

osvobozeni, zplsobu spravy a mife decentralizace.

Rozdilny pfistup ke zdanéni nemovitého majetku mize mit vyznamny dopad na vlastniky
nemovitosti, véetné¢ podnikajicich fyzickych a pravnickych osob. Danové zatizeni muze
ovlivnit rozhodovani o investicich, lokaci podnikatelskych aktivit i1 celkovou ekonomickou
atraktivitu daného uzemi. Z tohoto divodu je vhodné vénovat pozornost komparativnimu

pohledu na zdanéni nemovitosti v riznych ¢lenskych statech EU.

Tato diplomové prace se zaméfuje na identifikaci rozdilii v pojeti zdanéni a v danovém zatizeni
nemovitého majetku ve vybranych statech Evropské unie, a to s diirazem na podnikajici fyzické
a pravnické osoby, které dany majetek vlastni a vyuzivaji jej pro podnikatelskeé ucely. Cilem
je ptispét k hlubs§imu porozuméni fungovani majetkovych dani v evropském kontextu

a nabidnout podklad pro dalsi odbornou diskusi v oblasti dafiové politiky.
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METODIKA

Diplomova prace si klade za cil identifikovat rozdily v pojeti zdanéni a v danovém zatizeni
nemovitého majetku ve vybranych statech Evropské unie, a to s diirazem na podnikajici fyzické

a pravnické osoby. Prace vyuziva kombinaci deskriptivni, analytické a komparativni metody.

Zékladni ptistup spociva v systematickém porovnani pravni upravy, vypoctu danove povinnosti
a danového zatizeni nemovitého majetku ve vybranych statech Evropské unie. Komparace
umoznuje identifikovat rozdily v konstrukci dané z nemovitych véci a posoudit jejich dopad

na podnikajici subjekty.

Vybér analyzovanych statii — Ceskéa republika, Némecko, Polsko, Rakousko a Slovensko —
je proveden na zaklad¢ jejich geografické blizkosti, ekonomické provazanosti a sdilené
historické zkuSenosti. Tyto staty zaroven reprezentuji riiznorodé ptistupy ke konstrukei dané

z nemovitych véci, coz umoznuje smysluplné srovnani.

V prvni fazi prace je vytvoren teoreticky rdmec, ktery zahrnuje piehled zékladnich forem
majetkového zdanéni. Nasleduje deskriptivni analyza pravni Gpravy dané z nemovitych véci
v jednotlivych statech, pficemz diiraz je kladen na konstrukéni prvky dané, jako jsou sazby,

zpisob vypoctu, osvobozeni a sprava dané.

V dalsi ¢asti je provedena piipadova studie, kterd porovnava daitovou povinnost podnikajici
fyzické a pravnické osoby vlastnici pozemek, skladovou halu a administrativni budovu.
Vypocty jsou provedeny vzdy pro dvé lokality v kazdém stat¢ — hlavni mésto a mésto
s ptiblizné 100 000 obyvateli. Vysledky jsou nésledné analyzovany a porovnany v ramci

komparativni analyzy.

V radmci analytické ¢asti je kromé absolutni vySe danové povinnosti sledovano také relativni
danové zatiZeni, které je v této praci chapano jako pomér danové povinnosti k celkové vymeéie
nemovitosti. Tento pristup umozituje porovnat skute¢nou miru daniového zatizeni napfic staty
jednotnym zplisobem, nezavisle na rozdilech v ocenovacich metodikdch nebo trznich

podminkach. Pro ucely této prace je danové zatiZzeni definovano v nésledujici rovnici (1):

.. .. (Kt danova povinnost (K¢)
danoveé zatizeni | — | =
m

(1

celkova vyméra nemovitosti (m?)

Tato rovnice je aplikovana na modelovy podnikatelsky aredl, ktery zahrnuje skladovou halu,
administrativni budovu a pfilehly pozemek. Vypocet je proveden jak samostatné pro kazdou
¢ast arealu, tak 1 souhrnné pro celkovou vyméru vSech nemovitosti dohromady. Tento ptistup
umoziuje detailngjsi analyzu dafiového zatizeni a jeho rozlozeni v ramci jednotlivych slozek
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majetku. Vysledné hodnoty danového zatizeni jsou nasledné porovnany mezi jednotlivymi staty

a lokalitami.

V piipadech, kdy jsou odborné nebo legislativni zdroje dostupné pouze v cizim jazyce, je pro
orientacni preklad vyuzit nastroj Google Translate. Pfeklady slouzi vyhradné k porozuméni
obsahu a jsou nésledné ovétovany v kontextu odborné terminologie a dostupnych oficialnich

ptrekladi, pokud jsou k dispozici.

Pti zpracovani textu, formulaci odbornych ¢asti a jazykové revizi je jako podpora vyuzit nastroj
Microsoft Copilot. Tento nastroj vyuziva velké jazykové modely umélé inteligence, konkrétné
model GPT-4 vyvinuty spolecnosti OpenAl. Copilot slouzi jako konzultacni pomoc pfi
formulaci textu, sjednoceni terminologie a stylistické upravé odbornych pasazi. Vysledné znéni

je vzdy autorsky zkontrolovano a upraveno.

Zdrojova data jsou cerpana piredev§im zndrodni aevropské legislativy, metodickych
dokumentii danovych sprav, odborné literatury a diivéryhodnych internetovych zdrojt. Citace

jsou zpracovany v souladu s citaéni normou ISO 690.
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1 TEORETICKA VYCHODISKA ZDANENI MAJETKU

Dan¢ lze rozdé€lit podle riznych kritérii, naptiklad dle dopadu, objektu, adresnosti ¢i druhu
sazby. Kubatova (2018, s. 22) uvadi, Ze nejzakladnéjsim rozdélenim je rozdéleni na dané ptimé
a nepiimé, neboli dle vazby k platebni schopnosti poplatnika. Do piimych dani Ize fadit dan¢
z pfijmi a majetkové dané€, zatimco do nepfimych dani lze zafadit dané ze spotteby, dan

z ptidané hodnoty a také cla (Vancurova a kol., 2024, s. 47).

V soucasnosti nejsou vynosy z majetkovych dani vyznamné, ale stile predstavuji stabilni
piijem pro vefejné rozpoCty, doplnuji danovy systém a piispivaji k jeho vyvazenosti
(Vancurova a kol., 2024, s. 45). Dale Lachova (2007, s. 34) a Kubatova (2017, s. 237) uvadé;i,
ze vsouCasnych danovych systémech je uplathovani majetkovych dani povazovano
za podminku spravedlivého zdanéni zalozeného na principu platebni schopnosti, kde majetek

doplnuje diichody a spotiebu.

Mezi pravidelné placené¢ majetkové dané€ (podle klasifikace OECD — skupina 4000) tradi¢né
patii dané¢ z nemovitosti, dan¢ z Cistého bohatstvi, dédické dané, darovaci dané a dané
z pievodu nemovitosti (Kubétova, 2017, s. 238). Nékteii autofi, jako napiiklad Siroky (2017)

a Lachova (2007) tvrdi, Ze mezi majetkové dané patii také silni¢ni dan.

1.1 Darn z nemovitych véci

Dani z nemovitych véci je jednou z nejstarSich dani a Ize ji fadit do majetkovych dani, tedy
do dani pfimych z toho divodu, Ze jsou uvaleny pifimo na drzbu konkrétniho majetku a plati
je piimo jeho vlastnik, coZ znamena, Ze neni moZny pienos na jiny subjekt, jako tomu je u dani
neptimych (Kubatova, 2018, s. 20). Hlavnim smyslem dan¢ z nemovitych véci v Evropské unii
(EU), stejné jako v Ceské republice (CR), je piinaset pfijmy obcim. Tento systém vychéazi
z tradice a principu prospéchu — vlastnik nemovitosti ¢erpa mistni vefejné sluzby, jako
je pozarni ochrana, vetejné osvétleni, policie nebo udrzba rozvodnych siti (Vancurova a kol.,

2024, s. 317). Podrobné je tato dan rozebrana pro vybrané staty v kapitole 2.

1.2 Dan z ¢istého bohatstvi

Dan z Cistého bohatstvi se vztahuje na majetkova aktiva, at’ uzZ hmotna ¢i nehmotna, pficemz
od jejich hodnoty jsou odecteny zavazky s nimi spojené. Tuto dait mohou platit jednotlivci
1 spoleCnosti. Danl se vybird na zaklad¢ stavu majetku, ale je hrazena zbé&zného piijmu
poplatnika. Dan z ¢istého bohatstvi je historicky starou dani, kterd se vyznacuje jednoduchou
administrativou a zdafovanim relativné viditelnych pfedmét. V rliznych zemich jsou dané

z Cistého bohatstvi stanoveny odliSn¢ a nékteré staty je vibec neuplatiuji. Zakladem dané
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je veskery majetek, bez ohledu na to, zda pfinasi piijem. Sazby této dané jsou velmi nizké
a mohou byt proporcionalni nebo progresivni. Casto je stanoveno nezdanitelné minimum
a strop pro kombinované zdanéni dani diichodovou a dani z ¢istého bohatstvi. Vynos této dané
je viadé zemi piijmem centralniho rozpodtu, svyjimkou Svycarska, kde je pi{jmem

kantonalnich rozpoc¢ta (Kubatova, 2017, s. 243).

Tabulka 1: Dan z bohatstvi ve statech EU

Dani z bohatstvi Osvobozeni Dan
Francie >800 000 € 0,5 % -1,5%
Lucembursko >500 000 000 € 0,5 % - 0,005 %
Spanélsko >700 000 € 0,16 % - 3,5 %

Zdroj: vlastni zpracovani podle EY, 2023

Z tabulky 1 je patrné, Ze v EU uplatiiuje dan z bohatstvi pouze nékolik vybranych stati,
pfiemz nejvy$si dani je ve Spanélsku. V Lucembursku dafi z bohatstvi plati pouze pro
korporace, nikoliv pro jedince (Van Der Kooij, 2025). Naptiklad Belgie nema klasickou dan
z bohatstvi, ale tzv. dan z G¢td cennych papird. Tato dan byla zavedena v roce 2021 a ¢ini
0,15 % na ucty cennych papirii s primérnou hodnotou ptesahujici 1 000 000 € (Enache, 2024).
Itdlie ma tzv. dan z finan¢nich aktiv, které ¢ini 0,2 % z hodnoty finan¢niho majetku k 31. 12.
Vyjimkou jsou bankovni ¢ty s vyssi hodnotou nez 5 000 €, které jsou zpoplatnény pausalni

&astkou 34,20 € (Bolla, 2021).

1.3 Dédicka a darovaci dan

Nemovitosti jsou Casto ziskavany prostiednictvim darti nebo dédictvi, coz je bézné zejména
v ramci rodiny. Vedle téchto zplisobt vS§ak mize byt nemovita véc nabyta také na zaklade
rozhodnuti statniho organu (Vychopen, 2023, s. 35), ¢imz se rozSifuje spektrum moZnosti
pfevodu vlastnického prava. Takové formy nabyti umoziuji preddvat majetek mezi generacemi

a prispivaji k zachovani rodinného dédictvi (Hnatek, 2023, s. 153).

Dé&dicka dan patii mezi majetkové dané, které jsou klicové pro fungovani moderniho statu. Tyto
dané se soustiedi na majetek, ktery jiz byl dfive zdanén a pfispivaji k rovnomérnéjSimu
rozdéleni bohatstvi ve spole¢nosti. Diky témto danim je stat schopen Iépe financovat klicové
vetejné sluzby, jako je vzdélavani, zdravotnictvi ¢i infrastruktura (gemoney.cz, 2024). Danova
povinnost se vztahuje na vlastnictvi majetku ziskaného dédénim. Charakteristickym rysem
dédické dané€ je, Ze na rozdil od vétSiny ostatnich dani nema zadné zdanovaci obdobi,
ale je jednorazova. Dédictvi se nabyva na zdkladé zavéti, na zédkladé zakona ¢i z obou téchto
divodt. Dédicka dan tvoti pfijem ustfedniho ¢i federalniho rozpoctu, mimo jiz zminovaného
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Svycarska, kde je piijmem kantonti (Kubatova, 2017, s. 250). Tato daii je v mnoha ¢lenskych
zemich EU povazovédna za béznou tradi¢ni dan, avSak nékteré staty ji v minulosti zrusily.
Dtivodem byl nizky vynos této dané a riziko dvojiho zdanéni piijmt. Tento piistup zvolilo
napiiklad Slovensko, které zrusilo dédickou dafi k 1. 1. 2004 (Lachova, 2007, s. 42). V CR byla

dédicka dan také zruSena, ale az k 1. 1. 2014.

Darovaci dan je soucasti majetkovych dani, které jsou klicové pro rozvoj spolecnosti. Tyto dan¢
poskytuji statu prostfedky na financovani diilezitych oblasti. Dan se vztahuje na beztuplatné
prevody majetku, jako je darovani nemovitosti, automobilli nebo finan¢ni hotovosti
(gemoney.cz, 2024). Darovaci dan¢, podobné jako dédické dan€, mohou obsahovat prvky
osobniho zdanéni. Mezi témito dvéma typy dani existuje tizky vztah, protoze podstata prevodu
majetku dédénim a darovanim je stejnd — majetek prechazi bezuplatné do rukou jiné osoby nez
té, kterd ho ptivodné vlastnila. Darovaci daii je pfijmem centralniho nebo federalniho rozpoctu,
s vyjimkou Svycarska, kde je piijmem kantont (Kubatova, 2017, s. 250). Darovaci dail
bylav CR zrusena k 1. 1. 2014 a stala se soudasti b&zné dané z pijma ve vysi 15 %

(Seyfor, a. s., 2024).
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Tabulka 2: Dédicka a darovaci dan ve statech EU

Dédicka a darovaci dan Sazba
Belgie 3% -80%
Bulharsko 0,4% -6,6%
Dansko 0% -52%
Finsko 7% -33%
Francie 5% -60 %
Chorvatsko 4 %
Irsko 33%
Italie 4% -8 %
Litva 5%-10%
Lucembursko 0% -48 %
Mad’arsko 9%-18 %
Némecko 7% - 50 %
Nizozemsko 10 % - 40 %
Polsko 0% -20 %
Portugalsko 10 %
Recko 1% -40%
Slovinsko 5% -39 %
Spanélsko 7,65 % - 87,6 %

Zdroj: vlastni zpracovani podle EY, 2023

Z tabulky 2 je ziejmé, Ze vétsina stati EU stale uplatiiuje dédickou daf. Spanélsko a Belgie
maji nejvyssi maximalni sazbu dédické dané konkrétné 87,6 % a 80 %. Také lze vidét, ze tyto
zem¢ maji 1nejvetsi rozpéti v sazbach. Naopak Chorvatsko ¢i Portugalsko maji nejniZsi,

a dokonce pouze jednotnou sazbu.

1.4 Dan z pfevodu nemovitosti

Dan z prevodu nemovitosti se aplikuje pfedevs§im pii vzniku, zméné nebo zaniku vlastnického
prava k nemovitostem (JanoSikova a kol., 2016, s. 356). Jedna se o jednorazovou platbu
souvisejici s pfevodem vlastnickych prav. Do konce roku 2013 byla tato dafi v CR upravena
zakonem €. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti. Platcem
byl standardné ptevodce (prodavajici), zatimco nabyvatel (kupujici) figuroval jako ruditel.
Zékon ale umoznoval, aby se strany ve smlouvé dohodly, ze dan uhradi nabyvatel, coz bylo

v praxi bézné.
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Od roku 2014 byla plvodni pravni uprava nahrazena Zakonnym opatfenim Senatu
¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci. Nove byl platcem vzdy nabyvatel, ¢imz doslo
ke sjednoceni aplikované praxe. Povinnost podat danové pfiznani vznikla po zapsani
vlastnického prava do katastru nemovitosti a lhiita pro jeho podani byla stanovena do konce

ttetiho mésice nasledujiciho po mésici, kdy byl zapis proveden.

V roce 2020 byla dan z nabyti nemovitych véci zrusena novelou vyse uvedeného zakonného
opatfeni. Dlivody tohoto kroku tehdy vysvétlovala ministryné financi Alena Schillerova, ktera
uvadéla nékolik hlavnich argumenta ve prospéch zruSeni dan€. Prvnim diivodem bylo snizeni
administrativni zatéze pro kupujici istatni spravu, coz meélo piispét k uspore ndkladi
a zjednoduseni danového procesu. Druhym divodem byla podpora trhu s nemovitostmi
a zlepSeni dostupnosti bydleni, nebot’ dai ve vysSi 4 % z pofizovaci ceny piedstavovala
vyraznou finan¢ni zatéz pro kupujici. Tretim argumentem byla zpétna ucinnost novely, kterd
se vztahovala i na ptipady, kdy byl vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti proveden

od prosince 2019 véetnd (MFCR, 2020).

Tabulka 3: Dan z pfevodu nemovitosti ve statech EU

Daii z pfevodu nemovitosti Osvobozeni Sazba
Belgie >175 000 € 12%-12,5%
Finsko — 3%

Francie — 5% -6,4%
Italie — 2%-9%
Némecko - 3,5%-6,5%
Nizozemsko >510 000 € 0%-10,4 %
Portugalsko >93 000 € 1%-8%
Rakousko >250 000 € 3,5%
Recko - 3,09 %
Spanélsko >180 000 € 6 % - 13 %
Svédsko - 1,5%-4,25%

Zdroj: vlastni zpracovani podle No More Tax, 2024

Tabulka 3 poskytuje piehled o dani z pfevodu nemovitosti v jednotlivych evropskych statech.
Uvadi minimélni hodnotu nemovitosti, od které se dan uplatituje (tzv. osvobozeni), a rozpéti
sazeb dan¢ z pfevodu. Na prvni pohled je ziejmé, ze nejvyssi sazby dosahuji az kolem 10 %
a vice, pricemz nékteré staty poskytuji osvobozeni ¢i snizené sazby naptiklad pro prvni bydleni

a mladé nabyvatele nemovitosti. Napiiklad v Belgii je dan z pfevodu osvobozena do ¢astky
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175000 €, coz podporuje dostupnost bydleni. V Nizozemsku je pro mladé nabyvatele
nemovitosti do 35 let osvobozeni az do 510 000 €, coz ptedstavuje vyraznou podporu mladé
generaci. V Italii plati snizena sazba 2 % pro prvni bydli§té. Naopak zemé jako Finsko ¢ Recko

nemaji plosna osvobozeni, ale 1i8i se ve vysi sazeb dan¢ (No More Tax, 2024).

1.5 Silni¢ni dan

V zemich EU jsou motorova vozidla zatizena raznymi druhy dani, které casto dopadaji
1 na soukromé uzivatele. Tyto dan¢ lze rozd¢lit do tii hlavnich kategorii: dan¢ placené pfi
poftizeni vozidla nebo jeho prvnim uvedeni do provozu, pravidelné dan¢ spojené s vlastnictvim
vozidla a dan¢ z pohonnych hmot. Dan¢ spojené s vlastnictvim vozidla poskytuji stabilngjsi
ptijem do vefejnych rozpoctil, protoze jsou vybirany po celou dobu provozu vozidla a nejsou
citlivé na hospodaftsky cyklus. Naopak jednordzové dané pti pofizeni vozidla mohou negativné
ovlivnit jednotny trh v EU a predstavuji dvoji zdanéni. Kromé téchto dani vybira mnoho zemi
také razné poplatky za pouzivani silnic a dalnic, jako jsou dalni¢ni zndmky a mytné

(Radvan, 2007, s. 173).

Rozdilné danové systémy a poplatky spojené s vlastnictvim motorovych vozidel v jednotlivych
statech EU mohou vytvaret nerovné podminky pro uzivatele a naruSovat jednotny trh. Evropska
unie se proto snazi o casteCnou harmonizaci nékterych aspekti danové zatéze spojené
s dopravou. Napiiklad smérnice Evropského parlamentu a Rady EU 2022/362 se zabyva
ramcem pro vybér poplatki za uzivani silniéni infrastruktury, ato sdirazem na emise
a ekologické externality. Nicmén€ samotna silnicni dai jako pravidelnd dan z vlastnictvi
vozidla zlstava plné v gesci jednotlivych ¢lenskych statl, coz vede k vyraznym rozdilim

ve vysi a konstrukcei této dan€ (Evropsky parlament a Rada EU, 2022).

Hudson (2024) uvadi, Ze se sazby silni¢ni dan¢ v Evropé mezi jednotlivymi staty vyrazné lisi.
Naptiklad Dansko mé nejvyssi sazby — dan z pofizeni vozidla mize dosahnout az 150 %
hodnoty vozidla. Naopak Estonsko je jedinou zemi v EU, kterd nema silni¢ni dan, coz
ma podpofit mobilitu a snizit administrativni zatéz. Elektrickd vozidla jsou v mnoha zemich
zvyhodnéna prostrednictvim danovych ulev. Tento trend smérem k ekologictéjsim vozidlim
je patrny napfic celou EU, kde se danové struktury stale vice zaméfuji na snizovani emisi

a podporu udrzitelnosti.

V Némecku je silni¢ni dan vypocitavana na zéklad€ objemu motoru a emisi COz, cozZ podporuje
nakup vozidel s niz§imi emisemi. Ve Francii se dai 1i8i podle regionu a typu vozidla, pfi¢emz

vys$$i sazby jsou uvaleny na vozidla s vy$§imi emisemi. Itdlie pouzivda kombinaci vykonu
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motoru a emisi CO: pro vypocet dané€, coz rovnéz motivuje k ndkupu ekologictéjsich vozidel.
Spanélsko ma systém dani zalozeny na emisich CO., s regionalnimi variacemi a programy
na podporu elektrickych vozidel. Tyto rozdily v danovych strukturach odrazeji razné narodni

politiky a priority v oblasti Zivotniho prostiedi a ekonomiky (Hudson, 2024).

V CR progla silniéni daii vroce 2022 zasadni zménou — byla zcela zrusena pro osobni
automobily a dodavky do 12 tun. Nové se vztahuje pouze na nakladni vozidla kategorie
N2 a N3 s nejveétsi povolenou hmotnosti alesponn 12 tun a jejich pfipojna vozidla kategorie
03 a O4. Cilem této zmény bylo snizit administrativni zat¢z a zjednodusit danovy systém

(FS, 2023).
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2 ZDANENI NEMOVITEHO MAJETKU VE VYBRANYCH
STATECH EU

V této kapitole jsou podrobné rozebrany konstrukéni prvky dané z nemovitych véci, piicemz
pozornost je dale vénovana dani z pozemkl a dani ze staveb a jednotek, coz tvoii odborny
zaklad pro provedeni nasledné komparace. Zdanéni nemovitého majetku je dillezitym prvkem
fiskalni politiky v mnoha statech EU, a proto je nezbytné pochopit rizné piistupy a metody,

které jednotlivé staty pouzivaji.

Kazda dan obsahuje konstrukéni prvky, které tvoti zakladni charakteristiky a specifikace dané.
Tyto prvky ur€uji nejen strukturu samotné dang, ale také zpiisob jejiho vybéru a celkovy dopad
na danové poplatniky. Mezi zakladni konstrukéni prvky patii subjekt dané, pfedmét dané,
osvobozeni od danég, zaklad dané, sazba a zdanovaci obdobi. Spravné nastavené konstrukéni
prvky jsou klicové pro efektivitu a spravedlnost daniového systému, jelikoz ovliviuji, kdo dan
plati, jaka ¢ast pfijmu nebo majetku podléha zdanéni, jak vysoké je dafiové zatiZeni a jak je dan

vybirana ¢i kontrolovana statem (Vancurova, 2018, s. 5).

2.1 Daii z nemovitych véci v CR

Daf z nemovitych véci v CR se déli do 2 skupin, piesnéji je to na dafi z pozemki a dafi
ze staveb a jednotek. Obé tyto dan€ jsou upraveny v zakoné ¢. 338/1992 Sb., o dani
z nemovitych véci, dale jen ZDNV. V ramci vladniho konsolida¢niho bali¢ku, ktery vstoupil
v platnost 1. ledna 2024, doslo k vyznamnym zménam v oblasti dan€ z nemovitych véci. Cilem
téchto opatieni bylo posilit pfijmy obci a zdroven prispét ke konsolidaci vefejnych financi

(MF, 2023).

Za hlavni zménu v dani z nemovitych véci od roku 2024 1ze povazovat zvySeni sazeb dané —
sazby dan¢ z nemovitych véci se primérné zvysily o 80 %, coz odpovida priblizné 1,8nasobku
ptuvodnich sazeb. Napfiiklad sazba dan¢ za 1 m? nebytového prostoru uZivaného k podnikani
vzrostla z 2 K¢ na 3,50 K¢. Déle doslo k zavedeni inflaéniho koeficientu — od roku 2025 je vySe
dan¢ kazdoro¢né upravovana podle inflace, coz zajiSt'uje stabilni a redlny vynos dan€. V radmci
uprav legislativy doSlo ke zruseni vybranych danovych osvobozeni, mimo jiné i v ptipadé

skladek a odpadt (FS, 2023).

2.1.1 Predmét dané
Predmétem majetkovych dani jsou nemovité véci, které jsou snadno dohledatelné diky jejich
evidenci v katastru nemovitosti. Dafl z nemovitych véci je dan, ktera se vybird periodicky

a zavisi na tom, kde se dana nemovita véc nachazi (Vancurova a kol., 2022, str. 48).
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Piedmétem dané z pozemki jsou dle § 2 ZDNV pozemky nachazejici se na tizemi CR a zapsané
v katastru nemovitosti. Naopak do pfedmétu dané z pozemkl nepatii pozemky zastavéné
zdanitelnymi stavbami v rozsahu zastavéné plochy téchto staveb, lesni pozemky, kde
se nachazeji ochranné lesy a lesy se zvlasStnim uréenim, vodni plochy, dale pozemky urcené
k obrand CR a pozemky odpovidajici spoluvlastnickym podilim na zdanitelnych jednotkach

v bytovém dom¢ a spole¢né uzivané pozemky ve spoluvlastnictvi.

Déle v § 7 ZDNV je uveden pfedmét dané ze staveb a jednotek. Piedmétem jsou vSechny
dokon&ené nebo uzivané budovy a jednotky nachazejici se na tizemi CR, které jsou zaroven
zapsané v katastru nemovitosti. Do pfedmétu dané spadaji také inzenyrské stavby uvedené
v priloze zakona o dani z nemovitych véci. Naopak se dain nevztahuje na stavby, které obsahuji

zdanitelné jednotky, nebot’ tyto jednotky jsou pfedmétem dan¢ samostatné.

2.1.2 Poplatnik dané

Vancurova (2024, s. 318) uvadi, kdo je poplatnik dan¢ z nemovitych véci. Poplatnikem dané
z nemovitych véci je vlastnik, stavebnik, ndjemce nebo pachtyt. Poplatnikem dané¢ z pozemkii
1 ze staveb a jednotek je vétSinou vlastnik nemovitosti, a to fyzicka nebo pravnicka osoba, bez
ohledu na bydlisté ¢isidlo. Pokud je nemovitost zatizena pravem stavby, poplatnikem
je stavebnik, coz je osoba s pravem uzivat stavbu na cizim pozemku. V ptipad¢ spoluvlastnictvi
nemovitosti existuji dvé moznosti: jednou znich je spolecnd thrada dan€, coz znamena,
Ze vSichni spoluvlastnici jsou odpovédni spolecné a nerozdilné, pficemzZ spravce dané¢ mulze
vymahat celou ¢astku dané¢ na kterémkoli z nich, nikoli pouze jejich podil. A druhd z moZnosti
je samostatnd tthrada, coZ znamena, Ze kazdy spoluvlastnik miize podat vlastni dafiové ptiznani

a platit dan za svij podil.

Poplatnikem dané z pozemki je dle § 3 ZDNV vlastnik pozemku. V ojedinélych piipadech
se poplatnikem dané¢ muZe stit najemce nebo pachtyt, ptipadné uZivatel pozemku. Najemce
nebo pachtyt se stava poplatnikem, pokud ma pronajaté nebo propachtované pozemky, které
jsou v katastru nemovitosti evidovany zjednodusenym zpusobem. Poplatnikem dané
z pozemkl ve svéfeneckém, podilovém ¢i ve fondu obhospodafovaném penzijni spolecnosti

je ptislusny tento fond.

Poplatnikem dan¢ dle § 8 ZDNV je zpravidla vlastnik pfisluSnych staveb nebo jednotek.
V ptipadé, ze je stavba nebo jednotka ve vlastnictvi statu, miize byt poplatnikem pravnicka

osoba, ktera je opravnéna s timto majetkem hospodafit.
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Pokud je nemovitost pronajata nebo propachtovana, dan hradi ndjemce nebo pachtyt pouze
tehdy, pokud tak stanovi zakon — typicky se jedné o ptipady, kdy je nemovitost ve vlastnictvi
statu a je svéfena do spravy urCité organizaci. U béznych soukromych prondjmii zistava

poplatnikem dan¢ vzdy vlastnik.

Ve vyjimecnych ptipadech, kdy neni zndm vlastnik nebo je nemovitost ve spravé Statniho

pozemkového uradu, mize byt poplatnikem dané uzivatel nemovitosti.

2.1.3 Zaklad dané

Zaklad dan€ z pozemkl v § 5 ZDNV se stanovuje rtizné podle typu pozemku. U zemédélskych
pozemkii se pouziva hodnotové vyjadieni zdkladu dané. Velikost pozemku v m? se nasobi
primérnou cenou pidy na m?, kterd je stanovena vyhlasSkou pro kazdé katastralni Gizemi. Tato
cena zohlediluje urodnost a vyuZitelnost pidy. U nékterych druhi pozemkl a staveb
1ze zakladni vymér dané upravit koeficientem, ktery je stanoven na zékladé poctu obyvatel
obce, coz reflektuje odlisSnou hodnotu nemovitosti v rizné velkych sidlech. Tento koeficient
tak prizpiisobuje danovou zatéz konkrétnim podminkdm mista, kde se nemovitost nachazi
(Siroky, 2018, s. 225). U ostatnich druhéi pozemki je zékladem dané skute¢na vyméra

pozemku.

Tabulka 4: Zakladni koeficienty podle velikosti obce

Velikost obce Koeficient

Obce do 1 000 obyvatel 1

1 001 — 6 000 obyvatel 1,4

6 000 — 10 000 obyvatel 1,6
10 000 — 25 000 obyvatel 2

25 000 — 50 000 obyvatel 2,5

Nad 50 000 obyvatel', ve statutérnich méstech a ve FrantiSkovych 35
Laznich, Luhacovicich, Maridnskych Léznich, Podébradech ’

V Praze 4,5

Zdroj: vlastni zpracovani podle ZDNV § 6 odst. 3

Tabulka 4 ptedstavuje koeficienty pro vypocet dané€ ze stavebnich pozemkd, budov obytného
domu, jinych budov zatazenych ve skupin¢€ obytnych budov a zdanitelnych jednotek podle
velikosti obce. Zakladni koeficient se pohybuje od 1 (obce do 1 000 obyvatel) do 4,5 (Praha),
pficemz obce mohou tyto hodnoty upravit v ramci zakonného rozmezi. Vyssi koeficienty

odpovidaji vétSim obcim nebo specifickym méstiim, napiiklad statutarnim nebo lazenskym.
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Dale § 10 ZDNV upravuje zéklad dané ze staveb a jednotek, kde zaklad dané u zdanitelné
stavby tvoii vyméra zastavéné plochy v m?, uréena k 1. lednu zdaiovaciho obdobi. Zastavénou
plochu miizeme chapat jako plochu nadzemni ¢asti zdanitelné stavby urcenou dle stavebniho

zakona pfipadajici nadzemni ¢asti zdanitelné stavby.

Zaklad dané —l
¥ Jednotka, byt,
Zdanitelna nebytovy
stavba prostor
¥ A4
Zastavéna Upravena’
plocha podlahova
plocha
y A4 A4
Padorys Byt, nebytovy Jednotka
stavby v m2 prostor
Vyméravm2 * 1,2 Vyméravm2 * 1,22

Obrazek 1: Zéklad dan€ ze staveb a jednotek

Zdroj: vlastni zpracovani podle Vancurové a kol., 2024

Podle ZDNV, je zdkladem dané u jednotky upravend podlahovéd plocha, jak lze vidét
na obrazku 1. Ta se vypocitava jako podlahova plocha zdanitelné jednotky v m? uréenych
k 1. lednu zdanovaciho obdobi, vynasobena koeficientem. Koeficient ¢ini 1,20, pokud
se zdanitelna stavba nachdzi v budové bytového domu a zahrnuje podil na pozemku nebo
spoluvlastnictvi jiného pozemku uZzivaného spolecné s ostatnimi jednotkami. V ostatnich
ptipadech se pouzije koeficient 1,22. Do podlahové plochy pro ucely této dané nejsou zahrnuty

spolecné €asti nemovité véci odpovidajici podilu, ktery je jiz zahrnut v jednotce.

2.1.4 Osvobozeni od dané

Osvobozeni od dan¢ v piipadé dané z pozemki a dané ze staveb a jednotek spolu tizce souvisi.
V ptipadé dané ze staveb a jednotek se vztahuje na nékteré vodohospodaiské stavby, pozemky
slouzici k rozvodu vody a energii, a také na stavby vetejné dopravni infrastruktury, jako jsou
silnice, Zeleznice, nadrazi nebo letiStni budovy. Tato osvobozeni jsou Casto podminéna
splnénim  uritych  pozadavkii  nebo se tykaji jen  vybranych  subjektl

(Vancurova a kol., 2024, s. 322).
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Od dané z pozemkd jsou dle § 4 ZDNV osvobozeny:

Dale

pozemky ve vlastnictvi CR,

pozemky ve vlastnictvi té obce, na jejimz katastralnim uzemi se nachazeji,

pozemky uzivané diplomatickymi zastupci povéfenymi v CR, konzuly z povolani
ajinymi osobami, které podle mezindrodniho prava pozivaji diplomatickych
a konzularnich vysad aimunity, ato za predpokladu, Ze nejsou oblany CR,

a Ze je zaruCena vzajemnost,

pozemky tvofici jeden funkcéni celek se zdanitelnou stavbou vefejné piistupného

pamatkového objektu prohlaseného za kulturni pamatku,

pozemky, na nichz jsou zfizena vefejnd anevefejnd pohiebisté podle zakona

upravujiciho pohfebnictvi,
pozemky vefejné ptistupnych parkil, prostor a sportovist,

zemédelské pozemky na dobu péti let a lesni pozemky na dobu 25 let, po¢inaje rokem
nasledujicim po roce, kdy byly po rekultivaci technickym opatfenim nebo biologickym

zirodilovanim vraceny zeméd¢lské nebo lesni vyrobe,

pozemky zastavéné stavbou podle stavebniho zdkona, ktera je délnici, silnici, mistni
komunikaci, vefejnou ticelovou komunikaci, stavbou drah a na draze, leteckou, vodnich
cest a pristavii, pokud jsou v souladu s kolauda¢nim rozhodnutim podle stavebniho

zakona uzivany k vetejné doprave,

pozemky ve vlastnictvi vetfejnych vysokych Skol, které slouzi k uskuteciiovani

akreditovanych studijnich programii,
a mnoho dalSich uvedenych v § 4 ZDNV.

v § 9ZDNV lze zjistit, které stavby a jednotky jsou osvobozeny od dané. Patii sem

napiiklad:

stavby nebo jednotky vlastnéné CR,
stavby nebo jednotky vlastnéné obci, na jejimz katastralnim uzemi se nachazeji,

stavby nebo jednotky vlastnéné jinym stitem a vyuzivané diplomatickymi zastupci,
konzuly a dal$imi osobami s diplomatickymi a konzularnimi vysadami a imunitami,

pokud nejsou obcany CR a je zaruc¢ena vzajemnost,
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- stavby vefejné pfistupnych pamatkovych objekti prohlasenych za kulturni pamatky,
které jsou bud’ ve vlastnictvi CR, nebo jsou ptistupné pro vychovné vzdélavaci ucely

na zaklad¢ smlouvy s Ministerstvem kultury,

- stavby nebo jednotky vlastnéné registrovanymi cirkvemi a ndbozenskymi spole¢nostmi,

které slouzi k ndbozenskym obradiim a duchovni sprave,
- adalsi stavby a jednotky uvedené v § 9 ZDNV.

2.1.5 Sazba dané

Sazby dan¢ z nemovitych véci se lisi v zavislosti na druhu nemovitosti a jeji poloze. Typ
nemovitosti, tedy zda se jedna o pozemek, stavbu nebo jednotku ovlivituje zadkladni sazbu dané
(EY Global, 2023, s. 102). Naptiklad pozemky zemé&d¢lské ptidy maji niz$i sazbu nez stavebni
pozemky. Dadle klicovou roli hraje ipoloha nemovitosti — nemovitosti nachézejici
se v atraktivnich nebo hust¢ obydlenych oblastech mohou byt zatizeny vysSimi sazbami nez
nemovitosti v méné rozvinutych nebo venkovskych oblastech. Nékteré obce ¢i mésta maji navic
moznost pfizpisobit sazby mistnim podminkam prostfednictvim koeficientii, které mohou

zvySit nebo snizit zdkladni sazbu dané podle potieb mistni samospravy

(Zakon ¢&. 338/1992 Sb., § 6, § 11).

Sazba dan¢ v § 6 ZDNV se poté 1isi podle druhu pozemku, bud’ je relativni (u hodnotové

vyjadfené¢ho zakladu), nebo pevna (u zakladu dan€ stanoveného vymérou v m?).

Typ pozemku

4 r

Zemédélske Nezemédélské
pozemky pozemky
¥
r
Zaklad dané:
vyméravm2 * Zaklad dané:
cena vyméra v m2
——— ‘ 1 !
chmelnice, vinice - - . s
. ' Ostatni ploch Z] loch
zahrada, ovocny Tr\;e:)lsotsrt:vm Stavebni pozemek statni plochy pevnéné plochy
sad hospodarsky les
l l .. . Jing, zastavéné a T .
Nevyuiitelné nadvoFi Zemé&délské Ostatni
1,35% 0,45 % 3,50 KE * korekEni
keficient l l i l
0,08 K& 0,35 K¢ 1,80 K& 9 Ké

Obrazek 2: Zaklad dan¢ a sazby u dan¢€ z pozemki

Zdroj: viastni zpracovani podle Vancurove a kol., 2024
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Od roku 2024 doslo ke zvySeni sazeb dané¢ zpozemkl. Na obrazku 2lze vidét,
ze u zemeédelskych pozemkid se zdklad dané pocitd jako vyméra v m? nasobend primeérnou
cenou pudy. Sazba dané ¢ini 1,35 % u orné plidy, chmelnic, vinic, zahrad a ovocnych sadi.
U trvalych travnich porostii a hospodatskych lest je snizena sazba 0,45 %, kterd zohlediuje
jejich nizsi vynosnost. U nezemédé€lskych pozemku se zaklad dané stanovi na zdkladé vymeéry
v m? Sazba dan¢ u stavebnich pozemku je 3,50 K¢/m?, ndsobena koeficientem obce, kdy
se hodnota koeficientu pohybuje od 1do 4,5. V ptfipadé¢ ostatnich ploch se sazba lisi,
nevyuzitelné plochy maji sazbu 0,08 K¢/m?, jiné zastavéné plochy 0,35 K¢&/m?, zemédélské
plochy 1,80 K¢/m? a zpevnéné plochy 9,00 KE/m?. Nové sazby 1épe zohlednuji vyuziti
jednotlivych typt pozemk a jejich ekonomickou hodnotu (Vancurova, 2024, s. 323).

Sazba dané pro stavby a jednotky je stanovena v § 11 ZDNV, kde jsou uvedeny rizné sazby
pro jednotlivé typy staveb a jednotek. Nasledujici tabulka 5 ptehledné uvadi stanovené sazby

pro razné typy staveb a jednotek.

Tabulka 5: Sazby dan¢ u jednotlivych typt staveb a jednotek

Typ stavby ¢i jednotky Sazba dané

Budova obytné¢ho domu 3,50 K&/m? zastavéné plochy

Ostatni budovy tvoftici ptislusenstvi budove

) « 7
obytného domu s vymérou vyssi nez 16 m? 3,50 K&/m* zastavéné plochy

Budovy pro rodinnou rekreaci 11,00 K¢&/m? zastavéné plochy

Budova, ktera plni doplikovou funkci k budové ¢i
domu pro rodinnou rekreaci
Zdaniteln¢ stavby a jednotky, které jsou zatazeny
ve skupiné garazi
Stavba ¢i jednotka uzivana k podnikani

3,50 K&/m? zastavéné plochy

14,50 K&/m? zastavéné plochy

v zemédélstvi, prvovyrobég, lesnim nebo vodnim 3,50 K&/m? zastavéné plochy
hospodafstvi
Stavba ¢i jednotka uzivana k podnikani v primyslu,
stavebnictvi, doprave, energetice nebo ostatni 18,00 K&/m? zastavéné plochy

zeméd¢Elské vyrobé
Stavba ¢i jednotka uzivana k ostatnim druhtim

18,00 K¢&/m? zastavéné plochy

podnikéni
Ostatni zdanitelné stavby 11,00 K¢&/m? zastavéné plochy
Ostatni zdanitelné jednotky 3,50 K¢&/m? zastavéné plochy

Zdroj: vlastni zpracovani podle ZDNV § 11

Tabulka 5 shrnuje sazby dan¢ stanovené pro jednotlivé typy staveb a jednotek, pfi¢emz se 1isi
dle druhu atucelu vyuziti stavby. Budovy urcené k bydleni maji nizni sazby, konkrétné

3,50 K&/m?. Chaty a chalupy jsou zdanény vyssi sazbou 11,00 K&/m? kviili jejich luxusnimu
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charakteru. Dale naptiklad zdanitelné stavby vyuzivané pro podnikani maji vyrazné vyssi sazby
dang, piesngji 18,00 Ké&/m2 Tato zvysena sazba podporuje vétsi datovou zatdZ

pro podnikatelsky sektor, ktery ma potencial generovat vyssi piijmy.

2.1.6 Zdanovaci obdobi

Pro dan z nemovitych véci je zdaitovacim obdobim kalendaini rok. Dafiové pfiznani se podava
na zacatku roku (do konce ledna) na zdklad¢ stavu nemovitosti k 1. lednu. Zmény, které
nastanou béhem roku, se zohledni az v dalSim zdafovacim obdobi. Danové pfiznani neni tieba

podavat kazdy rok, pokud se béhem roku neprovedla zména, kterd by ovlivnila stanoveni dané

(Hnatek, 2023, s. 196).

2.2 Dan z nemovitosti v Némecku

Dann znemovitosti patfi mezi tradicni majetkové dané v Némecku aje vyznamnym
pfijmem obci. Dann  upravuje zdkon odani znemovitosti ze dne 7. srpna 1973
(Grundsteuergesetz 1973), dale jen GrStG, ve spojeni se zdkonem o ocefiovani ze dne
1. tnora 1991 (Bewertungsgesetz 1991), déale jen BewG. Zatimco GrStG stanovuje obecné
zasady a podminky pro dai z nemovitosti, definuje kli¢ové pojmy, jako je danovy poplatnik,
predmét dané ¢i pravidla pro danové osvobozeni, BewG urcuje metody a postupy potiebné
k ocenéni nemovitosti a naslednému vypoctu dané, pticemz konkrétni vysi stanovuji jednotlivé

obce prostiednictvim tzv. obecniho koeficientu (pfeloZzeno pomoci Google Translate).

V roce 2018 Spolkovy ustavni soud rozhodl, ze tehdejsi zplisob stanoveni zakladu dané
je protitstavni, protoze zachazel s podobnymi nemovitostmi rozdiln€, tudiz porusoval rovné
zachazeni, které je zakotveno v zakoné. Toto vedlo k zdsadni reformé¢ dané, ktera byla pfijata
vroce 2019 (NeoTax, 2023). Novy systém piindSi moZnost uplatnit federalni model, ktery
zohledniuje nejen velikost a typ nemovitosti, ale 1 vynosovy potencial pozemku. Spolkové zemé
dostaly moznost pfijmout vlastni modely, coz vedlo k urcité diverzité v rdmci zemé&. Cilem
reformy bylo zajistit rovnéjs$i dafiové zatizeni a zaroven zachovat piijmy obci. Novy systém
vstoupil v platnost v roce 2025, pficemz roky 2022 a 2024 slouzily k pfechodu na novy zptsob
vypoctu. Reforma predstavuje jednu z nejvétSich zmeén v oblasti némeckého daniového systému

za posledni desetileti (Bundesfinanzministerium, 2019), (pfelozeno pomoci Google Translate).

2.2.1 Predmét dané
Predmétem dan€ z nemovitosti v Némecku jsou dle § 2 GrStG tuzemské nemovitosti. Ty se déli
na dva druhy. Konkrétné se jedna o zemcdélské a lesnické podniky apozemky. Dan

z nemovitosti se podle § 2 odst. 1 GrStG vztahuje na nemovitosti vyuZivané pro zemédélské
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a lesni hospodarstvi, které jsou podrobnéji popsany v § 232 az § 234 zékona BewG. Tato dai
je oznacovana jako dan z nemovitosti A, ktera zahrnuje pidu, pozemky, pastviny, hospodaiské
stavby a budovy pouzivané pro chov dobytka. Pokud se nejedna o zemédélské a lesni pozemky,
dan se podle § 2 odst. 2 GrStG vztahuje na ostatni nemovitosti, oznaCované jako dan
z nemovitosti B, které jsou definovany v BewG. Konkrétné se podle § 243 BewG jedna
o0 ostatni pozemky, stavby a jejich soucasti a ptislusenstvi, dédi¢né pravo stavby, dédi¢né pravo

stavby bytu a ¢astecné dédicné pravo stavby (prelozeno pomoci Google Translate).

2.2.2 Poplatnik dané

Poplatnikem dané z nemovitosti v Némecku je podle § 10 GrStG vzdy vlastnik nemovité véci.
Tento vlastnik je zdroven oznacovan jako danovy dluznik. Pokud je nemovitost zapsdna
v katastru, poplatnikem je osoba uvedend jako vlastnik — bez ohledu na to, zda jde o fyzickou
osobu, podnikatele nebo pravnickou osobu. Tento princip rovného pfistupu potvrzuje i web
Grundsteuer Digital (2025), ktery uvadi, ze vypocet dan¢ se vztahuje na vSechny vlastniky
nemovitosti stejnym zpisobem. Nezalezi tedy na pravni form¢ vlastnika ani na tom, zda
nemovitost slouzi k podnikdni. Tento jednotny pfistup podporuje transparentnost a rovné
danové podminky mezi riznymi skupinami poplatnikii. Zaroven zjednodusSuje administrativni
proces, protoze danové prizndni lze zpracovat podle jednotného vzorce. Dale § 10 GrStG
je stanoveno, ze u pozemkl, které nejsou zapsany v katastru nemovitosti (naptiklad nékteré
druhy zemédélské pidy nebo lestt), je poplatnikem osoba, kterd pozemek fakticky vlastni.
V ptipadé¢ spoluvlastnictvi vice osob jsou vSichni spoluvlastnici poplatniky dané a ruci za jeji
uhradu spolecné a nerozdilng€. Specifickou situaci je dlouhodobé uZivaci pravo — v takovém
pfipadé miiZze byt poplatnikem drzitel tohoto prava, pokud ma k nemovitosti obdobna prava

jako vlastnik (pfeloZzeno pomoci Google Translate).

2.2.3 Zaklad dané

Zéklad dan¢ z nemovitosti je upraven v § 13 a nasl. GrStG ve spojeni s BewG, ktery stanovuje
zpliisob ocenlovani nemovitosti. Zaklad dan€ znemovitosti je stanoven podle hodnoty
nemovitosti a danového koeficientu, ktery si stanovuji jednotlivé spolkové zeme. U pozemkd,
které nejsou zastavéné, se vychazi z primérné hodnoty za m? v dané lokalité. U obytnych
nemovitosti jako jsou rodinné domy a byty se pouzivd vynosovy nebo srovnavaci postup.
U podnikatelskych nemovitosti a vyrobnich objekti se pouziva zpravidla vynosovy postup.
Po stanoveni této hodnoty se vypocita vymetovaci zaklad dle § 13 GrStG, kdy se zéklad nasobi

pevné stanovenou sazbou (preloZzeno pomoci Google Translate).
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2.2.4 Osvobozeni od dané

Osvobozeni od dan¢ z nemovitosti se vztahuje pouze na nemovitosti, které jsou vlastnény
nekterymi pravnickymi osobami, nikoliv fyzickymi osobami. Osvobozeni od dané
z nemovitosti mohou uplatnit urc¢ité pravnické osoby, naptiklad: mistni samospravy, komory
danlovych poradcti, obchodni a primyslové komory, neziskové a charitativni organizace nebo
nabozenské spolecnosti. Podle § 3 zakona GrStG se jedna o poskytovani sluzeb zamétenych na
Sirokou vefejnost, naptiklad vyuzivani nemovitosti néabozenskymi spolecnostmi
k nabozenskému vzdélavani, védeckym ¢i vzdélavacim ucelim. Mezi piiklady nemovitosti
osvobozenych od dané patii sluzebni byty duchovnich a cirkevnich pracovniki, a dale podle
§ 4 GrStG také kostely, kaple, hibitovy, nemocnice, finan¢ni Gfady, Skoly, mosty a Zeleznice
slouZzici k vetejné dopravé. Osvobozeni se rovnéZ vztahuje na vetfejné pristupné komunikace,

jako jsou ulice, stezky a namésti (pfelozeno pomoci Google Translate).

2.2.5 Sazba dané

Sazba dan€ znemovitosti v Némecku se skladd ze dvou zékladnich slozek — zdkonem
stanovené danové sazby a obecniho koeficientu, ktery si stanovuji jednotlivé obce samostatné.
Vyse vysledné dané se tedy lisi nejen podle hodnoty dané nemovitosti, ale i podle jejiho
umisténi.

Tabulka 6: Sazba dané z nemovitosti v Némecku

Typ nemovitosti Ziakladni sazba v % Moznost sniZeni
Nezastavéné pozemky 0,034 % —
Zastavéné pozemky 0,031 % —25 % (podpora bydleni)
Pamatkové chranéné stavby 0,031 % -10%

Zdroj: viastni zpracovani podle GrStG § 15

Tabulka 6 zobrazuje sazby dan€ z nemovitosti v Némecku, které se pohybuji od 0,031 % pro
obytné domy az po 0,034 % pro nezastavéné pozemky. Zakon umoziuje snizeni sazby o 25 %
u nemovitosti podporujicich bydleni nebo neziskovych aktivit, ao 10 % pro pamatkove
chranéné stavby. Vysledna dan se dale upravuje podle mistnich koeficientl (pfelozeno pomoci

Google Translate).

2.2.6 Zdanovaci obdobi

Zdanovacim obdobim dle § 9 GrStG je kalendarni rok. To znamend, ze dan se vzdy vztahuje
na obdobi od 1. ledna do 31. prosince daného roku. Rozhodnym okamzikem pro vznik danové
povinnosti je stav vlastnictvi nemovitosti k 1. lednu ptislu§ného roku. Dan je obvykle stanovena

a vyméfena mistné€ piisluSnym finanénim ufadem, ktery vydava oznameni o vysi dang. Platba

32



dané je stanovena v § 28 GrStG a probiha zpravidla ve ctvrtletnich splatkach — k 15. unoru,
15. kvétnu, 15. srpnu a 15. listopadu. Na zadost poplatnika je mozné dan platit 1 jednordzove

(ptelozeno pomoci Google Translate).

2.3 Dan z nemovitosti v Polsku

Dle zpravy International Tax Competitiveness Index od Tax Foundation je polsky dainovy
systtm jednim znejslozitéjSich mezi staty OECD, coz potvrzuje jeho umisténi
na predposlednim misté z 37 zemi za rok 2021, jako posledni se umistila Italie. V Polsku je dan
z nemovitosti upravena zdkonem ¢. 12/1991 Sb., o danich a mistnich poplatcich (Ustawa
o podatkach i optatach lokalnych), dale jen U.P.O.L.. Tento zakon tedy neupravuje pouze dan
z nemovitosti, ale také naptiklad dan z dopravnich prosttedkl, lazeniské poplatky, mistni dané,
poplatky za reklamu, za vlastnictvi psa apod. Neobvyklé je, ze zeméd¢€lska piida a lesy nejsou
zahrnuty do dané z nemovitosti, ale jsou regulovany dvéma samostatnymi zdkony. Zakonem
ze dne 15. listopadu 1984 o zeméd¢lské dani a zdkonem ze dne 30. fijna 2002 o dani z lest.

Dlvodem tohoto rozliSeni mize byt vétsi diraz na zemédé€lstvi a lesnictvi v Polsku

(Polsko, 2023a; Polsko, 2023b), (ptelozeno pomoci Google Translate).

2.3.1 Predmét dané

Pfedmétem dané z nemovitosti dle ¢l. 2 U.P.O.L. jsou:
- pozemKky,
- budovy nebo jejich ¢asti,
- astavby ¢i jejich ¢asti souvisejici s vykonem podnikatelské ¢innosti.

Podle ¢l. 1 U.P.O.L., je budova definovéana jako stavebni objekt, ktery ma stavebni pficky,
je pevné spojen se zemi a ma zéklady a sttechu. Naopak stavba je objekt, ktery nespliiuje tuto

definici budovy, coZ zahrnuje napftiklad silnice, cesty nebo parkovaci mista.

Déle je ve ¢l. 2 U.P.O.L. zminéno, Ze zemédélské pozemky a lesy jsou obecné osvobozeny
od dan¢ z nemovitosti, coz odrazi jejich specifické vyuziti a vyznam pro zivotni prostiedi. Toto
osvobozeni pomahéa podporovat zemedélskou ¢innost a ochranu ptirodnich zdroji. Nicméné,

pokud jsou tyto pozemky vyuzivany k podnikatelskym tceliim, podl€haji dani z nemovitosti.

Mimo jiné dani z nemovitosti nepodléhaji pozemky, na nichz se nachézi tekouci povrchové
vody, pudy pod vnitinimi motfskymi vodami, nemovitosti nebo jejich Casti, slouzici pro ucely

vladnich subjektll a pozemky a stavby zabrané jizdnimi pruhy vefejnych komunikaci, kromé
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téch, které souviseji s jinou podnikatelskou ¢innosti nez idrzbou nebo provozem zpoplatnénych

dalnic.

V Polsku je pfedmétem dané z nemovitosti Sirokd Skdla pozemkl a staveb, coz zahrnuje
jak obytné, tak komercni nemovitosti. Tento ptistup zajist'uje, ze veétSina nemovitosti prispiva
do vetejného rozpoctu, coz je dulezit¢ pro financovani mistnich sluzeb a infrastruktury.
Na druhou stranu, nékteré typy pozemku, jako jsou zemédé€lské alesni pozemky, jsou
zdanovany odlisné, coz reflektuje jejich specifické vyuziti a vyznam pro ekonomiku (pielozeno

pomoci Google Translate).

2.3.2 Poplatnik dané

Poplatnikem dané dle ¢l. 3 U.P.O.L. je fyzickd osoba, pravnickd osoba, organizacni slozka
¢i spolecnost bez pravni subjektivity. Jednd se tedy o vlastniky, uZivatele nebo drZitele
nemovitosti a staveb, véetné ptipadd, kdy je nemovitost ve vlastnictvi statu nebo mistni
samospravy. Pfestoze pravni Uprava rozliSuje rizné typy poplatnikii, samotny vypocet dan¢
jejednotny anezavisi na pravni form¢ vlastnika. Rozdil mezi fyzickymi a pravnickymi
osobami se projevuje pouze v administrativnim postupu — fyzické osoby podéavaji oznameni
prostfednictvim formuldfe IN-1, zatimco pravnické osoby a podnikatelé vyuzivaji deklaraci

DN-1. Tento rozdil v§ak nema vliv na vysi dané, ktera se stanovuje podle stejnych pravidel.

Zékladnim kritériem pro vypocet dan¢ je zplUsob vyuziti nemovitosti — tedy zda slouzi
k bydleni, podnikdni nebo jinému ucelu. VySe dané se dale odviji od typu nemovitosti, jeji
vymeéry a lokality. Pokud je nemovitost vyuZivana k podnikani, nezaleZi na tom, zda jejim
vlastnikem je fyzicka osoba — podnikatel, nebo obchodni spolecnost. Tento piistup podporuje
rovné danové podminky a zaroven umozZiuje obcim efektivni spravu danovych povinnosti

ruznych skupin poplatnikii (Przyjazne deklaracje, 2023), (pielozeno pomoci Google Translate).

2.3.3 Zaklad dané

Cl. 4 U.P.O.L. uvadi, co je zdkladem dan& z nemovitosti v Polsku. Pro pozemek je zakladem
dané ptida (povrch). V ptipadé budov a jejich ¢asti je zakladem dané uzitnd plocha a v piipade
budovy nebo jejich ¢asti souvisejicich s podnikanim je zakladem dané hodnota uvedend
v predpisech o dani z pfijmt k 1. lednu danového roku. Tato hodnota slouzi jako zaklad pro
vypocet odpisi v daném roce. U zcela odepsanych staveb se bere v uvahu jejich hodnota
k 1. lednu roku, ve kterém byl proveden posledni odpis. Pii vypoctu uzitné plochy budovy

se plocha mistnosti nebo jejich ¢asti s vyskou stropu od 1,40 m do 2,20 m zapocitava z 50 %.
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Pokud je vyska stropu mensi nez 1,40 m, tak se tato plocha viilbec nezapocitava (ptelozeno

pomoci Google Translate).

2.3.4 Osvobozeni od dané

V¢l 7U.P.O.L. se nachdzi pozemky, budovy a stavby, které jsou osvobozeny. Konkrétni

osvobozeni od dané pro nemovitosti zobrazuje nasledujici tabulka 7.

Tabulka 7: Osvobozeni od dan€ v Polsku

Typ nemovitosti

Podminka osvobozeni / el vyuziti

Pozemky, budovy a stavby
zelezniéni infrastruktury

Musi byt vyuzivany k plnéni ukoli provozovatele drahy
nebo k poskytovani sluzeb zelezni¢nim dopravcim

Pozemky, budovy a stavby po
likvidaci trati

Osvobozeni do pievodu vlastnictvi nebo prava trvalého
uzivani, max. na 3 roky

Pozemky a stavby letist’

V areélu vetejnych letist’ a slouZici jejich provozu

Hospodatské budovy pro
lesnictvi a rybarstvi

Musi byt na zeméd¢€lské pudé a pouzivany vyhradné
pro zemédélskou Cinnost

Nemovitosti pro praci
s mladezi

Pouzivany vyhradné pro zdkonem stanovené ¢innosti
s détmi a mladezi

Pamatkové chranéné objekty

Musi byt zapsané v rejstiiku a fadné udrzované
dle ptedpist

Nemovitosti v chranénych
uzemich

Nachazi se v narodnich parcich nebo rezervacich a slouzi
ochrané ptirody

Altany a malé hospodaiské
stavby

Do 35 m?, v ramci rodinné parcely

Budovy skupin zemédélcu

Slouzi vyhradné k podnikani spojenému s prodejem
vlastnich produkti

Nemovitosti neziskovych
organizaci

Pouzivany vyhradné pro vetfejné prospéSnou ¢innost
bez zisku

Nemovitosti obci

S vyjimkou téch, které slouzi k podnikani

2.3.5 Sazba dané

Zdroj: vlastni zpracovani podle U.P.O.L. § 7

Siroky (2018, s. 300) uvadi, Ze sazba dané z nemovitosti v Polsku je uréovana municipalitami

neboli mistnimi samospravami, coZz umoZiuje pfizplsobit danové zatizeni specifickym

potfebam a podminkdm jednotlivych obci. Tato sazba by vSak neméla piekrocit zakonem

stanovenou hranici (viz tabulka 8). Pokud je nemovitost uzivana k podnikatelskym uceliim,

naklady na tuto dail jsou uznatelné jako danovy naklad.
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Tabulka 8: Maximalni sazby dan¢ v Polsku

Typ nemovitosti Maximalni sazba dané
Pozemky:
Pro podnikatelskou ¢innost 1,38 PLN za 1 m?
Povrchové vody (jezera, umélé nadrze) 6,84 PLN za 1 ha
Ostatni pozemky 0,73 PLN za 1 m?
Nezastavéné pozemky 4,51 PLN za 1 m?
Budovy:
Obytné budovy 1,19 PLN za 1 m? uzitné plochy
Pro podnikatelské ucely 34,00 PLN za 1 m? uZitné plochy
Pro podnikani v oblasti osiv 15,92 PLN za 1 m? uZitné plochy
Pro poskytovani zdravotnich sluzeb 6,95 PLN za 1 m? uzitné plochy
Ostatni budovy 11,48 PLN za 1 m? uZitné plochy
Stavby 2 % z jejich hodnoty

Zdroj: vlastni zpracovani podle U.P.O.L. ¢l. 5

Tabulka 8 ukazuje, ze nejvyssi sazba dan¢ je u nemovitosti vyuzivanych k podnikatelskym
ucelim, coz je 34,00 PLN za 1 m? Zajimavé je také osvobozeni zemédé€lskych a lesnich
pozemki od dané€, pokud nejsou vyuzivany k podnikani. Specifické sazby pro revitalizacni
oblasti a zdravotnick4 zafizeni ukazuji na snahu polské vlady podporovat rozvoj a vetrejné

sluzby (ptelozeno pomoci Google Translate).

2.3.6 Zdanovaci obdobi

Zdanovacim obdobim dané¢ z nemovitosti v Polsku dle ¢l. 6 U.P.O.L. je kalendaini rok. Datlova
povinnost k dani z nemovitosti zacind prvnim dnem mésice nasledujiciho po mésici, kdy doslo
k udélostem zakladajicim tuto povinnost, napiiklad pfi nabyti nemovitosti. U staveb vznika
daniovd povinnost 1. ledna po dokonceni stavby nebo po zahajeni jejiho uzivani pred
dokoncenim. Dale ¢l. 6 U.P.O.L. stanovuje, ze fyzické osoby dan plati ve Ctyfech splatkach,
ato do 15. biezna, 15. kvétna, 15. zafi a 15. listopadu daného zdanovaciho obdobi. Pokud vSak
castka neptesdhne 100 PLN, je celd dan splatna najednou v den prvni splatky. Pravnické osoby
musi do 31. ledna podat ptiznani k dani z nemovitosti pfislusnému finanénimu ufadu. Dan
se nasledné¢ plati obci ve splatkach — obvykle mésicné — do 15. dne kazdého mésice. Pro mésic

leden je dan splatnd do 31. ledna (pfeloZzeno pomoci Google Translate).
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2.4 Dan z nemovitosti v Rakousku

Dant z nemovitosti predstavuje v Rakousku tradi¢ni formu mistniho zdanéni, ktera piinasi
pfijmy obcim. Prévni uprava této dané je zakotvena ve federdlnim zakoné ze dne
13. ¢ervence 1955 o dani z nemovitosti (Grundsteuergesetz 1955), dale jen GrStG. Prestoze
se jedna o zakon z poloviny 20. stoleti, jeho aplikace pietrvava az do soucasnosti, coz je ¢asto
predmétem politické diskuse. V poslednich letech se v Rakousku zacaly objevovat navrhy
na reformu této dan€, a to predevsim v souvislosti s kritikou zastaralych hodnot vyuzivanych
pro vypocet dan¢ (Kommunal, 2024). Jak jiz bylo zminéno vySe — v Némecku jiz reforma
prob¢hla a nové oceniovani nemovitosti plati od roku 2025, v Rakousku zatim k podobnému

kroku nedoslo (ptfeloZzeno pomoci Google Translate).

2.4.1 Predmét dané

Podle GrStG jsou ptredmétem dané¢ podle § 1 rakouské nemovitosti. Tyto nemovitosti
se déli na tfi hlavni kategorie: zemé&d¢€lsky a lesni majetek, stavby a pozemky (nemovitosti)

a obchodni majetek. Zemé&dé€lsky a lesni majetek je podrobné upraven v § 29 az 50 zédkona
o ocetiovani zroku 1955 (Bewertungsgesetz 1955), dale jen BewG. Zahrnuje pozemky
a budovy vyuzivané pro zemédélské a lesnické ucely. Nemovitosti ve smyslu obytnych domd,
komer¢nich budov a primyslovych objektd jsou popsany v § 51 az 56 BewG. Obchodni
majetek, pokud se skladd z provozoven a dalSich nemovitosti vyuzivanych pro podnikani,

je definovan v § 60 BewG (pfelozeno pomoci Google Translate).

2.4.2 Poplatnik dané

Podle § 9 GrStG je poplatnikem dan¢ zpravidla osoba, kterd je k 1. lednu kalendéiniho roku
vlastnikem nemovitosti. Rakouska pradvni uprava pfitom nerozliSuje mezi fyzickou
a pravnickou osobou — danovad povinnost se vztahuje na vSechny poplatniky bez ohledu
na jejich pravni formu. Tento pfistup podporuje rovnost mezi daitlovymi subjekty a pfispiva

k transparentnosti a efektivité dafiové spravy (Wirtschaftskammer Osterreich, 2025).

Vedle vlastnika dale zakon vymezuje i dalsi ptipady, kdy se poplatnikem stava jind osoba —
naptiklad drzitel prava stavby, dédického pachtu nebo osoba, které svédci pravo rovnocenné
vlastnickému pravu. Poplatnikem miize byt také vlastnik celého zemédélského nebo lesnického
podniku, ipokud nékteré Casti patii jiné osobé nez vlastnikovi pozemku. V ptipadé
spoluvlastnictvi vice osob odpovidaji tito spoluvlastnici za dan spole¢né a nerozdiln¢€. Zakon
rovnéz piipousti situaci, kdy je v danové evidenci uvedena jin4 osoba nez skutecny vlastnik —

v takovém piipadé€ tato osoba za dan ruci. Specifickym ptipadem je tzv. ,Jedlik ovoce®, tedy
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osoba s pravem uzivat a tézit plody z nemovitosti, kterda mize nést solidarni odpovédnost

(ptelozeno pomoci Google Translate).

2.4.3 Zaklad dané

Zaklad dan¢ znemovitosti je uréen podle § 12 GrStG. Tento paragraf stanovi, ze dan
se vypocitava ze zakladni hodnoty nemovitosti, kterd je ur¢ena podle pravidel obsazenych
v BewG. Zakladni hodnota nemovitosti piedstavuje administrativni hodnotu nemovitosti,
stanovenou finan¢nim ufadem na zadklad¢ pravné definovanych ocenovacich kritérii. Tato
hodnota nezohlednuje aktudlni trzni cenu, ale vychazi z historickych a modelovych udaji, coz
byva predmétem casté kritiky. I ptesto slouzi jako zaklad nejen pro dail z nemovitosti, ale i pro

dalsi majetkové dan¢ (Kommunal, 2024), (pfeloZzeno pomoci Google Translate).

2.4.4 Osvobozeni od dané

Zakon GrStG stanovuje v § 2, § 2a n¢kolik pripadd, kdy jsou urcité nemovitosti osvobozeny
od dan€¢ znemovitosti. Osvobozeni se muze vztahovat jak na urc¢ité druhy nemovitosti,
tak na urc€ité subjekty vlastnikli. Nize uvedena tabulka 9 shrnuje hlavni ptipady osvobozeni dle

zakona (pfelozeno pomoci Google Translate).

Tabulka 9: Osvobozeni od dané z nemovitosti v Rakousku

Typ nemovitosti Popis
Vetejné budovy Budovy ve \./last,nictvi,stétu,v(’)bciv n.ebro _]mvych vetejnych
instituci, které slouzi vefejnym ucelim
Budovy slouzici k ndbozenskym uceltim, které jsou
Cirkevni budovy ve vlastnictvi registrovanych cirkvi a ndboZenskych
spolecnosti
, . B hlasené za kulturni atky, které j
Kulturni pamétky udovy pro asen¢ za ku ‘51,1rn1 pa,mat y, které jsou
vetejné piistupné
Nemovitosti diplomatickych Budovy a pozemky vyuZivané diplomatickymi misemi
misi a konzulaty
Nemovitosti mezinarodnich Budovy a pozemky vyuZivané mezinarodnimi
organizaci organizacemi, které maji v Rakousku sidlo

Zdroj: vlastni zpracovani podle GrStG § 2, 2a

2.4.5 Sazba dané

Sazba dané z nemovitosti v Rakousku je upravena v § 19 GrStG. Tento paragraf stanovi
specifické danové koeficienty, které se aplikuji na zdkladni hodnotu nemovitosti,

a to v zavislosti na druhu nemovitosti (viz tabulka 10).
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Tabulka 10: Sazba dané z nemovitosti v Rakousku

Typ nemovitosti Hodnota (€) Sazba dané
. ‘ Do 3 650 € 0,16 %
Zemédelské a lesnické podniky
Nad 3 650 € 0,2 %
. Do 3 650 € 0,05 %
Rodinné domy
3650—-10950€ 0,1 %
Prongjem rezidenc¢nich Do 3 650 € 0,1 %
a smiSenych nemovitosti 3650 —7300€ 0.15 %
) o Do 3 650 € 0,1 %
Zbyvajici nemovitosti
Nad 3 650 € 0,2 %

Zdroj: vlastni zpracovani podle GrStG § 19

Sazby dané z nemovitych véci v Rakousku jsou odstupniovany podle typu nemovitosti a vyse
jeji tzv. jednotné hodnoty. Jedna se o progresivni systém, ve kterém se na rtizné ¢asti hodnoty
nemovitosti uplatiiuji rizné sazby. To znamend, Ze niz$i sazba se vztahuje pouze na prvni ¢ast
hodnoty, zatimco na c¢ast presahujici tuto hranici se uplatiiuje sazba vyssi. Napftiklad
u rodinnych domu ¢ini sazba: 0,05 % pro ¢ast hodnoty do 3 650 € a 0,1 % pro ¢ast nad 3 650 €
do 10 950 €. Tento princip se uplatiiuje i u dalSich kategorii, jako jsou zeméedélské a lesnické
podniky, pronajimané nemovitosti a zbyvajici nemovitosti, pti¢emz kazda kategorie ma vlastni

sazby a hranice (pteloZzeno pomoci Google Translate).

2.4.6 Zdanovaci obdobi

Podle zdkona GrStG § 13 je zdanovacim obdobim kalenddini rok. To znamend, ze dan
z nemovitosti se vypocitava a plati za obdobi od 1. ledna do 31. prosince kazdého roku. Daniové
pfiznani musi byt podano do 31. biezna nésledujiciho roku. V piipadé, ze danovy poplatnik
neplni své povinnosti vcas, je vystaven sankcim a pokutdm (pielozeno pomoci Google

Translate).

2.5 Dan z nemovitosti na Slovensku

Podobné jako v CR, ina Slovensku cely vynos z dané z nemovitosti sméfuje piimo obcim.
Tento systém umoziluje obcim lépe financovat mistni projekty a sluzby, coz pfispiva k rozvoji
a zlepSeni kvality zivota v jednotlivych regionech (Mracek, 2023). Mistni ufady maji znacnou
volnost pifi stanoveni dafiovych sazeb, coz jim umoziiuje mit vétSi kontrolu nad svymi

finan¢nimi prosttedky a efektivnéji je vyuzivat podle svych specifickych potieb (Green, 2021).

Pivodné byla dan z nemovitosti upravena v zdkoné €. 317/1992 Sb. o dani z nemovitosti, ktery

upravoval dan z pozemku a staveb na Slovensku a byl platny od 1. ledna 1993. AvsSak tento
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zakon byl zruSen k 1. lednu 2005 a nahrazen novym zakonem ¢. 582/2004 Z. z. o mistnich

danich a mistnim poplatku za komunélni odpady a drobné stavebni odpady (MDA).

Dan z nemovitosti na Slovensku se dé€li do 3 skupin, a to na dan z pozemki, dan ze staveb a dan

z byt a nebytovych prostor v bytovém domé (Siroky, 2018, s. 324).

2.5.1 Predmét dané
Predmétem dané z pozemkii v § 6 MDA jsou pozemky, které se nachazi na izemi SR a d¢li

se do riznych kategorii, které jsou zobrazeny v nésledujici tabulce.

Tabulka 11: Pfedmét dané z pozemki na Slovensku

Kategorie pozemkii

Orné pida, chmelnice, vinice, ovocné sady, trvalé travnaté porosty

Zahradky

Zastavéné plochy a nadvofi, ostatni plochy

Lesni pozemky, na kterych jsou hospodatské lesy, rybniky s chovem ryb
a ostatni hospodaisky vyuzivané vodni plochy

m| O | Q|lw|>

Stavebni pozemky

Zdroj: vlastni zpracovani podle MDA § 6

Tabulka 11 uvadi pfedmét dané z pozemkd. Naopak do predmétu dané z pozemkl nepatii
pozemky nebo jejich ¢asti, které jsou zastavény stavbami, které jsou pfedmétem dané ze staveb
nebo dan¢ z bytli, nebo na kterych jsou postaveny pozemni komunikace s vyjimkou vefejnych

ucelovych komunikaci a celostatni a regionalni Zelezni¢ni drahy.
Vypis pfedmétu dan€ ze staveb zobrazuje nasledujici tabulka.

Tabulka 12: Pfedmét dané ze staveb na Slovensku

Kategorie staveb

Stavby k bydleni s nejvyse tfemi byty a drobné stavby, které maji dopliikovou
funkeci k hlavni budové
Stavby pro zemédélskou produkei, skleniky, stavby pro vodni hospodarstvi, stavby
B potfebné pro skladovani vlastni zeméd¢lskeé produkce veetné staveb pro
administrativu

Chaty a stavby pro rekreaci

Samostatné stojici garaze, stavby hromadnych garazi, stavby hromadnych garazi
umisténych pod zemi
Primyslové stavby, stavby slouzici energetice nebo stavebnictvi, stavby slouzici pro
skladovéni vlastni produkce véetné staveb pro vlastni spravu
Stavby pro ostatni podnikatelskou a vydéle¢nou Cinnost, skladovani a administrativu
souvisejici s ostatni podnikatelskou a vydélecnou ¢innosti

G Ostatni stavby, které nejsou uvedeny v pismenech A az F

Zdroj: vlastni zpracovani podle MDA § 10
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Tabulka 12 zobrazuje piedmét dané ze staveb. Déle § 10 MDA uvadi, co neni pfedmétem dané
ze staveb. Konkrétné to jsou byty s nebytovymi prostory, které jsou predmétem dan¢ z byti
dale piehrady, vodovody, kanalizace i zatizeni na ochranu pfed povodnémi a rozvody tepelné

energie.

Predmétem dané z bytd v § 14 dle MDA jsou byty a nebytové prostory, které vlastni fyzické
nebo pravnické osoby. Za nebytovy prostor se rozumi byt nebo ¢ast bytu v obytném dobé, ktery

se k 1. lednu zdanovaciho obdobi vyuziva k jinému ucelu nez k bydleni.

2.5.2 Poplatnik dané

Poplatnikem dané z pozemki podle § 5 MDA je zpravidla vlastnik pozemku, ptipadné spravce
pozemku ve vlastnictvi statu, obce nebo vySSiho uzemniho celku zapsany v katastru
nemovitosti. Poplatnikem muze byt také fyzicka nebo pravnick4 osoba, ktera obhospodatuje
nahradni pozemky, nebo ndjemce, pokud najemni vztah trva (nebo ma trvat) alespon pét let
a najemce je zapsan v katastru. Slovensky danovy systém pfitom nerozliSuje mezi fyzickymi
a pravnickymi osobami — daniova povinnost se vztahuje na vSechny vlastniky bez ohledu
na jejich pravni formu. Rozhodujicim faktorem pro vysi dané je charakter nemovitosti, jeji
rozloha, ucel vyuziti alokalita (Financnd sprava, 2025). Poplatnikem dan& ze staveb
v § 9 MDA je vlastnik stavby nebo jeji spravce, pokud je stavba ve vefejném vlastnictvi.
V ptipadé spoluvlastnictvi se dan rozdéluje podle vyse podild, nebo ji mize za ostatni
spoluvlastniky spravovat jeden z nich, pficemz ostatni ru¢i do vySe svého podilu. Obdobné
je tomu u dan€ z bytd a nebytovych prostor dle § 13 MDA, kde je poplatnikem vlastnik nebo

spravce, a v ptipad¢ spoluvlastnictvi se dan opét rozdeluje podle podila.

2.5.3 Zaklad dané
Zaklad dané je v pfipadé dané z pozemkl upraven v § 7 MDA, pfesnéji je zdkladem dané

z pozemkii hodnota pozemku uréend vyniasobenim vyméry pozemku v m? a hodnoty za m?.

Zékladem dané¢ ze staveb je dle § 11 MDA vymeéra zastavéné plochy v m?. Zastavénou plochou
se rozumi pudorys stavby na urovni nejrozsahlej$i nadzemni ¢asti, pficemz piecnivajici ¢ast
stieSni konstrukce se nezapocitava. U hromadnych gardzi pod zemi je zdkladem dané¢ ptdorys

nejrozsahlejsi podzemni Casti stavby.

A nakonec zaklad dan¢ z bytl se nachéazi v § 15 MDA a je jim vyméra podlahové plochy bytu

¢i nebytového prostoru v m?.,
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2.5.4 Osvobozeni od dané

Osvobozeni dané z nemovitosti v SR se nachazi v § 17 MDA u spole¢nych ustanoveni pro dan
z nemovitosti. Osvobozeni se tyka vSech 3 skupin, které tvoii dan z nemovitosti, konkrétné
je to dan z pozemk, dan ze staveb a jednotek a dan z byt z nebytovych prostor v bytovém
domé. Od dané jsou osvobozeny pozemky, stavby, byty a nebytové prostory ve vlastnictvi obce,
statu, cirkvi, vefejnych vysokych Skol, vefejnych vyzkumnych instituci, zdravotnickych

zafizeni, Slovenského Cerveného kiiZe a dalsich specifickych subjekti.

Spravce dan¢ muze stanovit snizeni dané nebo osvobozeni od dan¢ pro pozemky ve vlastnictvi
pravnickych osob, které nejsou zalozeny k podnikani, pozemky s hibitovy, baziny, chranéné
oblasti, pozemky slouzici vefejné dopravé, Skoldm, lesni pozemky, pozemky postizené
ekologickymi katastrofami, pozemky ve vlastnictvi fyzickych osob v hmotné nouzi nebo
starSich 62 let, pozemky ve vlastnictvi registrovaného socidlniho podniku a dalsi specifické
pozemky. Déle mlize spravce dané stanovit snizeni dan¢ nebo osvobozeni od dané ze staveb
nebo bytl ve vlastnictvi pravnickych osob, které nejsou zaloZeny k podnikéni, staveb slouZicich
Skolam, zdravotnickym zatizenim, stavbam pro zemédélskou produkci, sklenikiim, stavbam pro

vodni hospodafstvi a stavbam ve vlastnictvi registrovaného socialniho podniku.

2.5.5 Sazba dané

Ro¢ni sazba dan€ z pozemkti dle § 8 MDA ¢ini 0,25 %. Spravce dané ale miiZe tuto sazbu podle
mistnich podminek sniZit nebo zvysit. Pro pozemky spojené se stavbou jaderné¢ho zatizeni
nesmi sazba presahnout 100nasobek zakladni sazby. Spravce dan€ miiZe stanovit jiné sazby pro
specifické pozemky, jako jsou ty spovolenim dobyvani loZiska nerostu, nebo zafizeni

pro vyrobu elektiiny ze slune¢ni energie.

V ptipadé€ rocni sazby dané ze staveb, ktera je upravena v § 12 MDA je 0,033 € za kazdy
m? zastavéné plochy. Spravce dané mize opét tuto sazbu podle mistnich podminek snizit nebo
zvysit. U vicepodlaznich staveb miize byt stanoven ptiplatek za podlazi az 0,33 € za kazdé dalsi
podlazi kromé prvniho nadzemniho podlazi. Pokud stavba slouzi k vice uceliim, sazba dan¢
se urcuje podle pomérné ¢asti podlahové plochy. Spravce dané muze také stanovit vyssi sazbu

pro neudrzované stavby, pokud vlastnik nesplni povinnost udrzby.

Rocni sazba dané zbytd v§ 16 MDA je 0,033 € za kazdy m? podlahové plochy bytu

a nebytového prostoru. Spravce dané miiZze tuto sazbu podle mistnich podminek snizit nebo

[RA4
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také stanovit riiznou sazbu dan¢ za nebytovy prostor ureny pro rizné ucely v obytném dome,

ktera rovnéz nesmi piesahnout 10nasobek nejnizsi rocni sazby.

2.5.6 Zdanovaci obdobi

Danové povinnost vznika 1. ledna nasledujiciho po roce, kdy se poplatnik stal vlastnikem,
spravcem, najemcem nebo uZzivatelem nemovitosti. Stav k 1. lednu zdanovaciho obdobi
je rozhodujici pro vymeéfeni dané. Zmény béhem roku se neberou v uvahu, pokud zakon
nestanovi jinak. Pfi nabyti nemovitosti vydrazenim vznika danova povinnost prvnim dnem
mesice nasledujiciho po dni, kdy se vydrazitel stal vlastnikem nebo po schvaleni piiklepu
soudem. Pfi zaniku vlastnickych prav vydrazenim danova povinnost zanika poslednim dnem
mesice, kdy vlastnicka prava zanikla. Pfi nabyti nemovitosti dédénim vznika danova povinnost
prvnim dnem mésice nasledujiciho po dni, kdy se dédic stal vlastnikem na zaklade

pravomocného osvédéeni nebo rozhodnuti o dédictvi.
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3 VYPOCET DANOVEHO ZATiZENI VE VYBRANYCH
PRIPADECH - PRIPADOVA STUDIE

V této kapitole je provedena praktickd analyza zdanéni nemovitého majetku uréeného
k podnikani ve vybranych stitech Evropské unie. Srovnani se zaméfuje na dva typy
podnikajicich subjekti — pravnické a fyzické osoby. Kapitola je rozd€lena do dvou ¢asti,
nejprve jsou prezentovany vypocty danové povinnosti z dané z nemovitych véci na zaklade
modelového piipadu, nasledné je provedena analyza daniového zatizeni, ktera vyjadiuje
relativni bifemeno dané vici vyméfe jednotlivych typli nemovitosti. Vypocty jsou zalozeny
na jednotném modelu podnikatelského aredlu, coz umoznuje objektivni srovnani mezi
jednotlivymi lokalitami. Cilem je identifikovat rozdily v konstrukci dané€, vysi danové
povinnosti a relativnim zatizeni, atim porovnat, jak se li§i danové zatizeni podnikatell
v jednotlivych statech. Porovnavanymi staty jsou Ceskd republika, Némecko, Polsko,

Rakousko a Slovensko.

Modelovy pripad A — pravnicka osoba (s.r.o.)

Pravnicka osoba (spoleCnost s ru¢enim omezenym), ktera se zabyva logistickymi sluzbami,
planuje zakoupit nemovity majetek za ucelem podnikdni. Jedna se o pozemek o vyméie
5000 m? se zastavénou skladovou halu s plochou 2 000 m? a administrativni budovou
(kanceléfi) se zastavénou plochou 500 m?. Nemovitosti budou vyuzivany vyhradné pro
podnikatelskou c¢innost firmy. Cilem je zjistit, jaka bude ro¢ni daniova povinnosti (dan

z nemovitych véci), kterou tato pravnicka osoba uhradi v jednotlivych statech.

Modelovy p¥ipad B — fyzicka osoba podnikatel (OSVC)

Fyzickd osoba podnikatel (OSVC) poskytujici logistické sluzby se rozhoduje o koupi
nemovitého majetku pro vykon své podnikatelské ¢innosti. Uvazuje o koupi pozemku o rozloze
5 000 m?, zastavénou skladovou halou s plochou 2 000 m? a administrativni budovou o plose
500 m?. Nemovitosti budou vyhradné vyuzivany pro podnikatelské tcely podnikatele. Stejné

jako u pravnické osoby bude spocitdna ro¢ni daniova povinnost v kazdém ze sledovanych statt

L4

Veskeré prepocty této diplomové prace jsou v jednotném kurzu 24,96 K¢/€ a 5,841 KE/PLN
k 6. 5.2025 (Kurzy.cz, 2025a; Kurzy.cz, 2025b).

3.1 Vypocet daiiové povinnosti pro Ceskou republiku — Modelovy piipad A
V podkapitole jsou zndzornény vypocty modelového piipadu A, které jsou pocitany pro hlavni
mésto Prahu akrajské mésto Hradec Kralové. Na celém tzemi CR jsou sazby dand
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z nemovitych véci stanoveny jednotn¢. Pradvni Uprava vychazi ze zakona ¢. 338/1992 Sb.,
o dani z nemovitych véci, kde jsou konkrétné uvedeny v § 6 pro pozemky a v § 11 pro stavby

a jednotky. Tyto sazby jsou vSak dale upravovany pomoci zakonem stanovenych koeficientt.

3.1.1 Vypocet daiiové povinnosti dané z nemovitych véci pro hlavni mésto Prahu
Sazba dané z pozemku, ktery se nachdzi na tzemi méstské casti Praha 1— HoleSovice
a ma vymeéru 5 000 m?, ¢ini dle § 6 zakona o dani z nemovitych véci 0,35 K¢ za 1 m?. Vzhledem
k tomu, ze cast tohoto pozemku je zastavéna skladovou halou a administrativni budovou
o celkové vyméie 2 500 m?, tvoii zaklad dané pouze zbyvajicich 2 500 m? Na zavér
se uplatiluje mistni koeficient stanoveny obecné zévaznou vyhlaskou hl. m. Prahy ve vysi

1,5 (Praha, 2024).

Vyslednd dan z pozemku se vypocitd jako soucin vyméry zdkladu dané a sazby pro druh
pozemku ,zastavéna plocha anadvofi“. Nasledné se vyslednd c¢astka nasobi mistnim

koeficientem stanovenym obecné zavaznou vyhlaskou.

Tabulka 13: Vypocet dané€ z nemovitych véci pro pozemek v hlavnim meésté Praha

Pozemek
Zaklad dané 2 500 m?
Sazba dané 0,35 K¢
Daii z pozemkii 875 K¢
Mistni koeficient 1,5
Vysledna dan 1313 Ké

Zdroj: viastni zpracovani podle portilu MOJE DANE, 2025

Tabulka 13 predstavuje pfesny vypocet dané z nemovitych véci pro pozemek o vyméie

5 000 m? se zastavénou plochou 2 500 m?. Vysledna dan pro pozemek ¢ini 1 313 K¢.

V ptipad¢ skladové haly o vymeére 2 000 m? kterd se nachazi na pozemku aje urcena
k podnikéni, se dan pocita podle sazby pro stavby ur¢ené k podnikéani. Podle § 11 ZDNV C¢ini
sazba pro skladové objekty 18,00 K¢ za 1 m? Po vypoctu zédkladu dan€ se vysledna Castka

nasobi mistnim koeficientem pro méstskou ¢ast Praha 1 — HoleSovice, ktery je stanoven na 3.
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Tabulka 14: Vypocet dan¢ z nemovitych véci pro skladovou halu v hlavnim mésté Praha

Skladova hala
Ziaklad dané 2 000 m?
Sazba dané 18,00 K¢
Dai ze staveb a jednotek 36 000 K¢
Mistni koeficient 3
Vysledna dai 108 000 K¢

Zdroj: viastni zpracovani podle portilu MOJE DANE, 2025

Tabulka 14 zobrazuje vypocet skladové haly o vyméie 2 000 m?. Vysledna dai po vynasobeni

koeficientu ¢ini 108 000 K¢&.

Posledni vypocet se tykd administrativni budovy (kancelafe), kterd se nachdzi na pozemku
amé vyméru 500 m? Pro tuto budovu je sazba dané stanovena na 18,00 K¢ za 1 m?, coz
je stejna sazba, jaka plati pro skladovou halu. Vypocet dané se tedy opird o podobny princip,
avsak rozdil spociva ve vyméie budovy. Po vypoctu zakladni dané je vysledna castka opét

nasobena mistnim koeficientem, ktery pro méstskou ¢ast Praha 1 — HoleSovice ¢ini 3.

Tabulka 15: Vypocet dan€ z nemovitych véci pro administrativni budovu v hlavnim mésté Praha

Administrativni budova
Zaklad dané 500 m?
Sazba dané 18,00 K¢
Daii ze staveb a jednotek 9 000 K¢
Mistni koeficient 3
Vysledna dan 27 000 K¢

Zdroj: viastni zpracovani podle portilu MOJE DANE, 2025

Tabulka 15 ukazuje, jak se dai pro administrativni budovu vypocitava na zakladé¢ vymeéry

budovy, stanovené sazby a mistnim koeficientem. Vysledna dan je tedy 27 000 K¢.

Tabulka 16: Celkova dafiova povinnost pro hlavni mésto Prahu

Celkova danova povinnost
Pozemek 1313 K¢
Skladova hala 108 000 K¢
Administrativni budova 27 000 K¢
Celkem 136 313 K¢é

Zdroj: viastni zpracovani
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povinnost vychéazi u pozemku naopak vyrazné vyssi daitova povinnost je spojena se skladovou
halou, kde diky vétsi vymeéte (2 000 m?) a vyssi sazbé dan¢ dosahuje vysledna ro¢ni danova
povinnost ¢astky 108 000 K¢. Celkove tak lze fici, ze nejvetsi podil na danové povinnosti

ma skladova hala, zatimco pozemek predstavuje jen velmi malou ¢ast dailové povinnosti.

3.1.2 Vypocet danové povinnosti dané z nemovitych véci pro mésto Hradec

Kralové
Po vypoctu danové povinnosti nemovitosti v mestské ¢asti Praha 1 — HoleSovice nasleduje
obdobny postup pro statutarni mésto Hradec Kralové, kde se dané nemovitosti (pozemek,
skladové hala a administrativni budova) nachazeji. Vypocet dan¢ vychazi ze stejnych pravnich
ptedpist, tedy ze ZDNV, konkrétné z § 6 pro pozemky a § 11 pro stavby. V rdmci vypoctu
se ptihlizi ke specifikiim dané obce, pticemz v Hradci Kralové byl pro rok 2025 stanoven mistni
koeficient 3 pro pozemky a4,5 pro stavby urcené k podnikani, vcetné¢ skladovych hal

a administrativnich budov (Moravek, 2024).

Tabulka 17: Vypocet dan€ z nemovitych véci pro pozemek ve mésté¢ Hradec Kralové

Pozemek
Ziaklad dané 2 500 m?
Sazba dané 0,35 K¢
Daii z pozemki 875 K¢
Mistni koeficient 3
Vysledna dan 2 625 K¢

Zdroj: viastni zpracovani podle portilu MOJE DANE, 2025

Tabulka 17 pfedstavuje piesny vypocet dané z nemovitych véci pro pozemek o vymeéie
5 000 m? se zastavénou plochou 2 500 m?. Vysledna dan pro pozemek v Hradci Kralové Cini
2 625 K¢. Tato castka je oproti pozemku v Praze dvojnasobnd z divodu vysSiho mistniho

koeficientu, ktery se v Hradci Kralové uplatiiuje.

Nasledujici vypocet se tyka skladové haly o vymeéte 2 000 m?, kterd se nachdzi na pozemku
vyuzivaném pro podnikatelskou ¢innost. Podle § 11 ZDNV je pro stavby urcené k podnikani
sazba dan¢ 18,00 K¢ za 1 m?. Tento vypocet zohlediiuje mistni koeficient, ktery byl pro Hradec

Kralové na rok 2025 stanoven na hodnotu 4,5 pro stavby ur¢ené k podnikani.
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Tabulka 18: Vypocet dan¢ z nemovitych véci pro skladovou halu ve mésté Hradec Kralové

Skladova hala
Ziaklad dané 2 000 m?
Sazba dané 18,00 K¢
Dai ze staveb a jednotek 36 000 K¢
Mistni koeficient 4,5
Vysledna dai 162 000 K¢

Zdroj: viastni zpracovani podle portilu MOJE DANE, 2025
Tabulka 18 ukazuje, ze daitova povinnost pro skladovou halu v Hradci Kralové ¢ini 162 000 K¢
ro¢n¢, pricemz mistni koeficient vyrazné zvysuje zakladni dan.

Posledni vypocet se tyka administrativni budovy (kancelare) o vymeéte 500 m?, ktera se nachazi
na pozemku vyuzivaném pro podnikatelskou ¢innost. Podle § 11 ZDNYV je pro stavby urcéené
k podnikéni sazba dané opét 18,00 K¢ za 1 m2. Mistni koeficient pro administrativni budovu,

je znovu 4,5.

Tabulka 19: Vypocet dan¢ z nemovitych véci pro administrativni budovu ve mésté Hradec Kralové

Administrativni budova
Zaklad dané 500 m?
Sazba dané 18,00 K¢
Daii ze staveb a jednotek 9 000 K¢
Mistni koeficient 4,5
Vysledna dan 40 500 K¢

Zdroj: viastni zpracovani podle portalu MOJE DANE, 2025

Tabulka 19 ukazuje, ze danova povinnost pro administrativni budovu v Hradci Krélové Cini

40 500 K¢ ro¢né€, mistni koeficient opét, jako u skladové haly vyrazné zvySuje zdkladni dan.

Tabulka 20: Celkova dafiova povinnost pro mésto Hradec Krélové

Celkova danova povinnost
Pozemek 2 625 K¢
Skladova hala 162 000 K¢
Administrativni budova 40 500 K¢
Celkem 205 125 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani
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Pro Hradec Krélové je celkova daniova povinnost 205 125 K¢ rocné. Nejvyssi dan je znovu

A4

pozemku, kde je sazba velmi nizka a koeficient se na tuto polozku aplikuje pfimétene.

3.2 Vypocet dané pro Ceskou republiku — Modelovy piipad B

Modelovy piipad A (pravnicka osoba — s.r.0.) a piipad B (fyzicka osoba — OSVC) pracuji
se stejnymi vstupnimi udaji. V obou piipadech jde o podnikatelsky subjekt, ktery planuje
vlastnit a vyuzivat nemovitosti — konkrétn¢€ pozemek, skladovou halu a administrativni budovu,

vSe vyhradné pro ucely podnikéni v oblasti logistiky.

V CR se dait znemovitych véci stanovuje dle stejnych pravidel bez ohledu na to, zda
je poplatnikem fyzickd nebo prévnickd osoba. Rozhodujicimi faktory jsou typ a vyméra
nemovitosti, zpusob jejitho vyuziti a koeficienty stanovené zédkonem a obci. Pravni forma

vlastnika pfitom nehraje roli.

Protoze jsou vSechny vstupni podminky v obou piipadech stejné, vychéazi danova povinnost

v ramci CR shodné jak pro fyzickou, tak pro pravnickou osobu.

3.3 Vypolet daiiového zatiZeni pro Ceskou republiku

V této Casti prace je analyzovano relativni danové zatiZeni jednotlivych ¢asti modelového
podnikatelského aredlu — konkrétné pozemku, skladové haly a administrativni budovy. Cilem
je zjistit, jak se vySe dan€ z nemovitych véci promitd do daftového zatiZeni na m? v riznych
lokalitach pfi zachovani jednotného modelu nemovitosti. Daflové zatizeni je v této praci
definovéno jako pomér danové povinnosti k celkové vyméfe dané €asti nemovitosti, coz

umoziuje relativni srovnani mezi mésty.

Tabulka 21: Danové zatizeni v hlavnim mésté Praha

Typ nemovitosti Dariova povinnost Vyméra Darnové zatiZeni
Pozemek 1313 K¢ 5000 m? 0,26 K&/m?
Skladova hala 108 000 K¢ 2 000 m? 54,00 K¢&/m?
Administrativni 27000 K& 500 m’ 54,00 K&/m?
budova

Zdroj: vlastni zpracovani

V ptipadé hlavniho mésta Prahy v tabulce 21 je danové zatizeni rozdéleno podle jednotlivych

L4

skladova hala a administrativni budova vykazuji shodné zatiZzeni ve vysi 54,00 K¢/m?. Tento
rozdil odrazi rozdilné sazby dané znemovitych véci pro pozemky a stavby vyuzivané

k podnikani.
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Tabulka 22: Danové zatizeni ve mésté Hradec Kralové

Typ nemovitosti Danova povinnost Vyméra Danové zatizeni
Pozemek 2625 K¢ 5000 m? 0,53 K¢&/m?
Skladova hala 162 000 K& 2 000 m? 81,00 K¢&/m?
Administrativni 40 500 K& 500 m? 81,00 K&/m?
budova

Zdroj: viastni zpracovani

V piipadé krajského mésta Hradec Kralové v tabulce 22 je danové zatizeni vyrazné vyssi nez
v Praze. Pozemek vykazuje zatizeni 0,53 K¢&/m?, zatimco skladova hala a administrativni
budova dosahuji hodnoty 81,00 K&/m? Tento rozdil je zpisoben vys$Simi sazbami dané

z nemovitych véci pro pozemky a stavby.

Z porovnani Prahy a Hradce Kréalové je na prvni pohled vidét, Ze Hradec Kralové mé vyssi
dafiové zatizeni ve vSech kategoriich. U pozemku je rozdil sice maly — v Praze
se plati 0,26 K¢&/m?, zatimco v Hradci Kréalové 0,53 K¢&/m? — ale u budov je rozdil vyraznéjsi.
Skladova hala i administrativni budova v Hradci Kralové vychézeji na 81,00 K¢/m?, zatimco

v Praze je to 54,00 K¢&/m?.

Vypocet ukazuje, Ze 1 kdyz se jednd o stejny typ nemovitosti se stejnym ucelem vyuziti, vyse
danového zatizeni se vyrazné liSi podle toho, kde se nemovitost nachazi. Rozdily jsou

zpusobené hlavné tim, jaké koeficienty si jednotliva mésta stanovi.

3.4 Vypocet danové povinnosti pro Némecko — Modelovy pripad A
V nasledujici podkapitole jsou znazornény vypocty modelového piipadu A, které jsou pocitany
pro hlavni mésto Berlin a mésto Hildesheim, které¢ je dle poctu obyvatel nejblize diive

zminénému Hradci Kralové (Maptons, 2025). V Némecku je vypocet dané znemovitosti

vvvvvv

1. Stanoveni hodnoty nemovitosti.
2. Vynasobeni danovym nasobkem.
3. Uplatnéni koeficientu dle pfislusného mésta.

3.4.1 Vypocet daiiové povinnosti dané z nemovitosti pro hlavni mésto Berlin

V Némecku se pro ucely dan€ z nemovitosti posuzuje cely pozemek o vymeéie 5 000 m? jako
jeden funkéni celek, a to bez ohledu na to, zda je ¢ast pozemku zastavéna. Tento pristup vychazi
z § 2 BewG. Naproti tomu v CR se daii z pozemku poéita pouze ze skute¢né nezastavéné &asti

pozemku. Hodnota pozemku je ur€ena na zaklad¢ ceny za m?, ktera ¢ini 600 €/m?. Pro vypocet
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je pouzita odhadni hodnota, ktera odpovida primérnym referenénim cendm pozemkili pro
komeréni ucely v Berliné (BORIS-D, 2025). Pro vypocet dan¢ se uplatiiuje sazba 0,034 %
z hodnoty pozemku, dle BewG. Dale je nutné zohlednit mistni koeficient, ktery se liSi podle
obce. Pro Berlin je stanoven koeficient 810 %. Tento koeficient se pouziva k nasobeni zékladu

dané a zvysuje tak vyslednou dan (Engel & Volkers, 2025).

Tabulka 23: Vypocet dan¢ z nemovitosti pro pozemek v hlavnim mésté Berlin

Pozemek
Vymeéra pozemku 5 000 m?
Hodnota za m? 600 €/m?
Hodnota pozemku 3000 000 €
Sazba 0,034 %
Zaklad dané 1020 €
Koeficient 810 %
Vysledna dan ) 0§l 26(;(; i(é

Zdroj: vlastni zpracovani podle GrStG, BewG

Tabulka 23 zobrazuje postup vypoctu dané znemovitosti pro pozemek o vyméie
5 000 m? ve mésté Berlin. Hodnota pozemku ¢ini 3 000 000 €, kterd je nasledné vynasobena
sazbou. Vysledna dan pozemku je nasledné zaokrouhlena dle § 230 BewG na 100 € doli.
Vysledna dai tedy ¢ini 204 672 K¢ (8 200 €).

Nasledujici vypocet se tyka skladové haly o vymeéte 2 000 m?, ktera je vyuZivana vyhradné pro
podnikatelskou ¢innost. Hodnota této haly je ur¢ena na 973 €/m? (dle ptilohy 42 BewQ). Sazba

dané pro skladovou halu v Berlin€ ¢ini 0,031 %.

Tabulka 24: Vypocet dan¢€ z nemovitosti pro skladovou halu v hlavnim mésté Berlin

Skladova hala

Vyméra haly 2 000 m?

Hodnota za m? 973 €/m?
Hodnota skladové haly 1 946 000 €

Sazba 0,031 %

Ziaklad dané 603,26 €

Koeficient 810 %

Vysledna dan 1149 %%% €Ké

Zdroj: vlastni zpracovani podle GrStG, BewG
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Tabulka 24 zobrazuje vypocet dan¢ z nemovitosti pro skladovou halu o vyméte 2 000 m?
v Berling. Po stanoveni hodnoty skladové haly a aplikaci sazby dan¢ se vysledek vynasobi
koeficientem méstské casti Berlin, coz vede k vysledné zaokrouhlené dani 119 808 K¢
(4 800 €) ro¢né.

Nasledujici vypocet se tyka administrativni budovy (kancelare) o vyméie 500 m?, kterd
je rovnéz vyuzivana pro podnikatelskou ¢innost. Pro vypocet dané¢ z nemovitosti v Némecku

se pouzije hodnota 1071 € (dle ptilohy 42 BewG). Vysledna Céastka se nasledn€ upravi

koeficientem pro méstskou ¢ast Berlin, ktery ¢ini 810 %.

Tabulka 25: Vypocet dan€ z nemovitosti pro administrativni budovu v hlavnim mésté Berlin

Administrativni budova
Vyméra budovy 500 m?
Hodnota za m* 1 071 €/m?
Hodnota administrativni budovy 535500 €
Sazba 0,031 %
Ziaklad dané 166 €
Koeficient 810 %
Vysledna dan 321 i?g I(ié

Zdroj: viastni zpracovani podle GrStG, BewG

Tabulka 25 zobrazuje vypocet dan€ z nemovitosti pro administrativni budovu (kancelar)
o vymeéte 500 m? v Berlin€. Po stanoveni hodnoty kancelafe na zéklad¢ jeji velikosti a ceny
zam? se aplikovand sazba dané piepocCitd na zdklad dan€. Nasledné je tento zaklad upraven

koeficientem pro Berlin, coZ vede k vysledné dani ve vysi 32 448 K¢ (1 300 €).

Tabulka 26: Celkova dafiova povinnost pro hlavni mésto Berlin

Celkova danova povinnost
Pozemek 204 672 Ke
Skladova hala 1 149 %%% €Kc‘:
Administrativni budova 3 21 i?g I€<é
Cetkem 356 928 ke
Zdroj: viastni zpracovani
Celkova danova povinnost pravnické osoby dle tabulky 26 ¢ini 356 928 K¢ (14 300 €). Nejnizsi

dafiovd povinnost pfipadd na administrativni budovu, jejiz vyméra je nejmensi a u které
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se uplatiluje niz8i sazba. Naopak nejvyssi daflova povinnost vychazi u pozemku, nebot
v Némecku se pfi vypoctu dané z nemovitosti zapocitava celéd jeho plocha (5 000 m?), a to bez
ohledu na to, ze Cast pozemku je zastavéna. Tento rozdil ma zasadni dopad na vyslednou

danovou povinnost, ktera je u pozemku oproti stavbam vyrazné vyssi.

3.4.2 Vypocet daniové povinnosti dané z nemovitosti pro mésto Hildesheim

V piipadé mésta Hildesheim je vypocet dan¢ z nemovitosti opét zalozen na tfistupiiovém
némeckém systému, tedy na stanoveni hodnoty nemovitosti, uplatnéni danového nasobku
a aplikace mistniho koeficientu obce. Hodnota pozemku je v Hildesheimu dle dostupnych udaji
pro komer¢né vyuzivané parcely stanovena na 87 €/m? (Bodenrichtwerte Deutschland, 2025).
Sazba dan¢ se dle BewG uplatiiuje 0,034 % z hodnoty pozemku. Mé&sto Hildesheim od roku
2025 zvysilo koeficient pro vypocet dan¢ z nemovitosti na 822 %. Tato zména souvisi s novym
zpisobem vypoctu dané, ktery vychdzi z aktualni velikosti pozemku, zastavéné plochy
a hodnoty lokality. Protoze nové vypocty vedou k niz§im zékladim dané, mésto zvysilo
koeficient, aby mu zUstaly stejné pfijmy z dani jako dfive (Stadt Hildesheim, 2024). Ve vSech
vypoctech se opét uplatiiuje zaokrouhlovani dle § 230 BewG.

Tabulka 27: Vypocet dan€ z nemovitosti pro pozemek ve mést¢ Hildesheim

Pozemek

Vyméra pozemku 5000 m?

Hodnota za m? 87 €/m?
Hodnota pozemku 435000 €

Sazba 0,034 %
Zaklad dané 147,90 €

Koeficient 822 %

Vysledna dan 291 9223 I€(é

Zdroj: vlastni zpracovani podle GrStG, BewG

Vyslednd roéni danova povinnost v tabulce 27 za podnikatelsky vyuzivany pozemek o vyméte
5000 m? ve mésté Hildesheim ¢ini 29 952 K¢ (1200 €). Ackoli ma mésto vysSs$i obecni
koeficient (822 %) neZ naptiklad Berlin, celkova dai je niz$i diky vyrazné€ niz§i hodnoté

pozemku — pouze 87 €/m? oproti 600 €/m? v Berlin¢.

Dalsi vypocet se tyka skladové haly ve mést¢ Hildesheim o rozmérech 2 000 m?. Pro tucely
vypoctu dan¢€ znemovitosti je hodnota skladové haly stanovena na 350 €/m?. Tato Castka
vychédzi zudaji zvefejnénych na oficidlnim némeckém portdlu pro standardni hodnoty

pozemkii primyslovych a skladovych objektli (Bodenrichtwerte Deutschland, 2025).
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Pti vypoctu dané ustaveb vyuzivanych k podnikatelské cinnosti, jako je skladova hala,
se v Némecku pouziva danova sazba ve vysi 0,031 % dle BewG z hodnoty nemovitosti.
Poslednim krokem ve vypoctu dan€ z nemovitosti v Némecku je aplikace obecniho koeficientu,
ktery si stanovuje kazda obec individudlné. Koeficient ve vysi 822 % je ve mésté Hildesheim

zaveden v navaznosti na reformu dan¢ z nemovitosti (Stadt Hildesheim, 2024).

Tabulka 28: Vypocet dan¢€ z nemovitosti pro skladovou halu ve mésté Hildesheim

Skladova hala

Vyméra haly 2 000 m?
Hodnota za m? 350 €/m?
Hodnota skladové haly 700 000€
Sazba 0,031 %

Zaklad dané 217 €

Koeficient 822 %
Vysledna dan 421 Zgg Ie(é

Zdroj: vlastni zpracovani podle GrStG, BewG

Vysledna ro¢ni dafiova povinnost uvedena v tabulce 28 za skladovou halu o vymeéte 2 000 m?

ve mésté Hildesheim ¢ini 42 432 K¢ (1 700 €).

Administrativni budova uréend pro podnikani podléh4 dani z nemovitosti stejné jako ostatni
komeréné vyuzivané stavby. Vypocet vychdzi z odhadu hodnoty budovy, k niZ se nasledné
uplatni jednotna sazba a méstsky koeficient (Stadt Hildesheim, 2024). Vypocet probiha stejnym

zpisobem jako u skladové haly.

Tabulka 29: Vypocet dan¢€ z nemovitosti pro administrativni budovu ve mésté Hildesheim

Administrativni budova

Vyméra budovy 500 m?
Hodnota za m? 350 €/m?
Hodnota administrativni budovy 175 000 €
Sazba 0,031 %

Zaklad dané 54,25 €

Koeficient 822 %

Vysledna dan 9 ;gg f(é

Zdroj: vlastni zpracovani podle GrStG, BewG
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Tabulka 29 zobrazuje vypocet ro¢ni danova povinnosti za administrativni budovu o plose
500 m? a ¢ini 9 984 K¢ (400 €). Ackoli se v Hildesheimu uplatiiuje relativné vysoky obecni
koeficient (822 %), dafilova povinnost ztistdva nizka diky niz$i hodnoté nemovitosti ve srovnani

s Berlinem.

Tabulka 30: Celkova dafiova povinnost pro mésto Hildesheim

Celkova danova povinnost
Jane,
Skladova hala 421 Zgg I€<é
Administrativni budova 9 322 f(é
e

Zdroj: vlastni zpracovani

Celkova ro¢ni danova povinnost pravnické osoby v tabulce 30 v Hildesheimu ¢ini 92 398 K¢
(3300 €). Nejvétsi podil na danové povinnosti ptipada na skladovou halu, predevsim diky jeji
rozloze a vyssi hodnoté¢ za m?. Naopak dant za administrativni budovu je nejnizsi. Prestoze

danovou povinnost vyrazn¢ snizuji.

3.5 Vypocet danové povinnosti pro Némecko — Modelovy pripad B

V Némecku se pii vypoCtu dané¢ znemovitosti nerozliSuje mezi pravnickou osobou
a podnikajici fyzickou osobou. Oba typy vlastnikli podléhaji stejnému postupu, ktery vychazi
z GrStG. Vychozim bodem je stanoveni dafiové hodnoty nemovitosti, kterd je nasledné
upravena pomoci zdkonné sazby a obecniho koeficientu. Rozhodujicim faktorem pro vysi dané

je tedy druh nemovitosti, jeji lokalita a zptisob vyuziti — nikoliv pravni status majitele.

3.6 Vypocet daniového zatiZzeni pro Némecko

V této Casti prace se zamétuji na vypocet danového zatiZzeni v Némecku, konkrétné ve dvou
lokalitach — hlavnim mésté Berliné a menSim mésté Hildesheim. Stejné jako v predchozim
ptipadu je vypocet zaloZzen na jednotném modelu podnikatelského areédlu, coz umoziuje ptimé

srovnani mezi mesty.
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Tabulka 31: Danové zatizeni v hlavnim mésté Berlin

Typ nemovitosti Danova povinnost Vyméra Danové zatizeni
Pozemek 204 672 K¢ 5000 m? 40,93 K¢/m?
Skladov hala 119 808 K& 2 000 m? 59,90 K¢&/m?
Administrativni 32 448 K& 500 m? 64,90 K&/m?"
budova

Zdroj: viastni zpracovani

cvwr

s hodnotou 40,93 Kc¢/m?. Skladova hala dosahuje zatizeni 59,90 K¢/m? a administrativni
budova dokonce 64,90 K¢/m?, coz naznacuje, ze stavby urené k podnikani jsou v Berling

zatizeny pomérné vysokou sazbou dané z nemovitosti.

Tabulka 32: Danové zatizeni ve mésté Hildesheimu

Typ nemovitosti Dariova povinnost Vyméra Danové zatiZeni
Pozemek 39952 K¢ 5000 m? 7,99 K&/m?
Skladova hala 42 432 K& 2 000 m? 21,22 K&/m?
Administrativni 9 984 K& 500 m? 19,97 K&/m?
budova

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka 32 zobrazuje danové zatizeni ve mésté Hildesheim. Pozemek zde vychazi

na 7,99 K¢/m?, coz je témé&f pétkrat méné nez v Berliné. Skladova hala

ma zatizeni 21,22 K¢/m? a administrativni budova 19,97 K¢/m?2.

Z vysledki je patrné, ze dafové zatiZzeni v Berlin€é je vyrazn€ vy$$i neZ v menSim mésté
Hildesheim, ato napfi¢ vSemi typy nemovitosti. U pozemku ¢ini zatizeni v Berling
40,93 K&/m?, zatimco v Hildesheimu pouze 7,99 K&/m?. Podobny rozdil je patrny i u staveb,
skladova hala v Berling dosahuje zatiZzeni 59,90 K¢&/m?, zatimco v Hildesheimu 21,22 K¢&/m?.
U administrativni budovy je rozdil jesté vyrazngjsi: 64,90 K&/m? v Berling oproti 19,97 K¢/m?
v Hildesheimu. Tyto hodnoty ukazuji, Ze mens$i mésta v Némecku maji vyrazné mirnéjsi

danovou politiku.

3.7 Vypocet daniové povinnosti pro Polsko — Modelovy pripad A
Pro vypocet dan€¢ z nemovitosti v Polsku jsou pouzity opét 2 mésta. Konkrétn¢ hlavni mésto

VarSava amésto Zelena Hora (Polsko.travel, 2024). Pravni uprava vychdzi ze zikona

¢. 12/1991 Sb., o danich a mistnich poplatcich (U.P.O.L.).
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3.7.1 Vypocet danové povinnosti dané z nemovitosti pro hlavni mésto Varsava

Zékladem pro vypocet dan¢ z pozemkl v Polsku je celkova vyméra pozemku evidovana
v katastru nemovitosti. Podle U.P.O.L. se danovy zéklad urcuje pfimo jako plocha pozemku
vm? Dafl se vypocitavd jako soudin vyméry pozemku a platné sazby, pficemz v piipadé
VarSavy se uplatiiuje maximalni zdkonem stanovend sazba. Pro pozemky vyuzivané

k podnikéni Cini tato sazba v 1,38 PLN za 1 m? (Rada m.st. Warszawy, 2024).

Tabulka 33: Vypocet dan€ z nemovitosti pro pozemek v hlavnim mésté VarSava

Pozemek
Vymeéra pozemku 5 000 m?
Sazba 1,38 PLN/m?
o PR 6 900 PLN
Vysledna dan 40 302,90 K&

Zdroj: vlastni zpracovani dle U.P.O.L.

Roc¢ni dan z pozemku dle tabulky 33, o vyméte 5 000 m? vyuzivaného k podnikéni ve Varsave

¢ini celkem 40 302,90 K¢ (6 900 PLN).

V nasledujici ¢asti je uveden modelovy ptiklad vypoctu dan€ z nemovitosti pro skladovou halu.
Predmétem je skladova hala s uzitnou plochou 2 000 m?. Skladové hala je povazovana za stavbu
spojenou s podnikatelskou ¢innosti, a proto se na ni vztahuje vyssi sazba dané. Sazba Cini

az 34,00 PLN za 1 m? uzitné plochy.

Tabulka 34: Vypocet dan€ z nemovitosti pro skladovou halu v hlavnim mést¢ VarSava

Skladova hala
Vyméra haly 2 000 m?
Sazba 34,00 PLN/m?
, L 1w 68 000 PLN
Vysledna dan 397 188 K&

Zdroj: viastni zpracovani dle U.P.O.L.

V tabulce 34 je zndzornén vypocet dan¢ z nemovitosti pro skladovou halu. Vysledkem je ro¢ni

danova povinnost ve vysi 397 188 K¢ (68 000 PLN).

Dal8im ptikladem zdanéni stavby v Polsku je administrativni budova vyuZivana k podnikéni.
Vypocet vychazi ze zakonnych ustanoveni a pocitd s maximalni moznou sazbou, jako v ptipadé
skladové haly. Administrativni budova spada do kategorie staveb vyuzivanych k podnikani,
a tedy podléha nejvyssi mozné sazbé dan¢ z nemovitosti. Stejné jako u skladové haly ¢ini sazba

dané 34,00 PLN/m?2.
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Tabulka 35: Vypocet dan€ z nemovitosti pro administrativni budovu v hlavnim mésté VarSava

Administrativni budova
Vyméra budovy 500 m?
Sazba 34,00 PLN/m?
, C 1 17 000 PLN
Vysledna dan 99 297 K&

Zdroj: viastni zpracovani dle U.P.O.L.

Tabulka 35 zobrazuje vypocet dan¢ z nemovitosti pro administrativni budovu ve Varsave. Pti

vymeéte 500 m? €ini ro¢ni daniova povinnost 99 297 K¢ (17 000 PLN).

Tabulka 36: Celkova dafiova povinnost pro hlavni mésto VarSavu

Celkova danova povinnost
Pozemek 6 900 PLN
40 302,90 K¢
, 68 000 PLN
Skladova hala 397 188 K¢&
. . ., 17 000 PLN
Administrativni budova 99 297 K&
91 900 PLN
Ll 536 787,90 K&

Zdroj: vlastni zpracovani

Celkova roc¢ni danova povinnost ve VarSavé uvedena v tabulce 36 c¢ini 536 787,90 K¢
(91 900 PLN), pficemz nejveétsi €ast piipada na sklad a kancelét, které jsou zdanény vyrazné
vy$$i sazbou neZz samotny pozemek. Sazba dané za podnikatelské stavby (34,00 PLN/m?)
je vice nez 25nasobna ve srovndni se sazbou za pozemky (1,34 PLN/m?), coZ vyznamné

ovliviiyje celkovou danovou povinnost.

3.7.2 Vypocet danové povinnosti dané z nemovitosti pro mésto Zelena Hora

Na zékladé dostupnych informaci jsou pro rok 2025 ve mésté Zelena Hora stanoveny sniZzené
rocni sazby dan¢ z nemovitosti, které jsou niz$i nez zdkonem povolené maximum. Toto
rozhodnuti Rady mésta ma za cil castecné ulevit daiiovym poplatnikim a podpofit
podnikatelské prostfedi ve mésté. Pro ucely vypoctu dan€ zpozemku souvisejiciho
s podnikatelskou ¢innosti je pouzita sazba 1,29 PLN/m? (PewnyLokal, 2025). Postup vypoétu

je stejny jako v ptipad€ hlavniho mésta VarSava.
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Tabulka 37: Vypocet dané z nemovitosti pro pozemek ve mést¢ Zelena Hora

Pozemek
Vyméra pozemku 5 000 m?
Sazba 1,29 PLN/m?
, Loy 6 450 PLN
Vysledna dan 37 674,45 K&

Zdroj: vlastni zpracovani dle U.P.O.L.; PewnyLokal, 2025

V tabulce 37 je uveden vypocet dan€ z pozemku o vyméte 5 000 m?, ktery se nachazi ve mésté
Zelena Hora. Vypocet vychdzi ze sazby stanovené meéstskou vyhlaSkou pro rok 2025, ktera

¢ini 1,29 PLN za 1 m? Vysledna dai pro pozemek ¢ini 37 674,45 K& (6 450 PLN).

V dalsi ¢asti je proveden vypocet dané pro skladovou halu. Vypocet vychazi ze sazeb platnych
ve mésté Zelena Hora pro rok 2025, kde méstské rada rozhodla o snizeni dafiovych sazeb oproti
zakonnému maximu. Sazba pro budovy vyuZivané k podnikani ¢ini 32,97 PLN za 1 m? uZitné

plochy (PewnyLokal, 2025).

Tabulka 38: Vypocet dané z nemovitosti pro skladovou halu ve mésté Zelena Hora
Skladova hala

Vyméra haly 2 000 m?

Sazba 32,97 PLN/m?

65 940 PLN
385 155,54 K¢
Zdroj: viastni zpracovani dle U.P.O.L.; PewnyLokal, 2025

Vysledna dan

Vypocet ukazuje, Ze rocni daiiova povinnost v tabulce 38 za skladovou halu ¢ini 385 155,54 K¢
(65 940 PLN). Tato c¢astka je ziskana sou€inem uzitné plochy a piisluSné sazby. Vzhledem
k tomu, Ze mésto Zelend Hora neuplatiiuje maximalni zakonnou sazbu (34,00 PLN/m?),
je vysledné dan o néco nizsi nez v hlavnim méste.

Poslednim vypoctem je vypocet rocni dané€ z nemovitosti typu administrativni budova. Vypocet
je stejny jako v piipadé skladové haly, sazba je tedy stejna 32,97 PLN za m?, avSak rozdil
jeu vyméry budovy souvisejici s podnikatelskou ¢innosti. Vysledky vypoctu jsou uvedeny

v nasledujici tabulce 39.
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Tabulka 39: Vypocet dan¢ z nemovitosti pro administrativni budovu ve mésté Zelena Hora

Administrativni budova
Vyméra budovy 500 m?
Sazba 32,97 PLN/m?
, . 3 16 485 PLN
Vysledna dan 96 288,89 K&

Zdroj: vlastni zpracovani dle U.P.O.L.; PewnyLokal, 2025

Administrativni budova slouzi vyhradné k vykonu podnikatelské Cinnosti, coz znamena,
Ze se na ni vztahuje podnikatelska sazba dan¢ z budov. Tabulka 39 zobrazuje vypocet dané

administrativni budovy. Vysledna dan ¢ini 96 288,89 K¢ (16 485 PLN).

Tabulka 40: Celkova danova povinnost pro mésto Zelena Hora

Celkova danova povinnost
Pozemek 6 450 PLN
z 37 674,45 K&
. 65 940 PLN
Skladova hala 385 155,54 K&
. . ., 16 485 PLN
Administrativni budova 96 288,89 K&
88 875 PLN
Ll 519 118,88 K&

Zdroj: vlastni zpracovani

Z tabulky 40 je patrné, Ze pravnicka osoba ve mésté Zelena Hora ma roc¢ni daitovou povinnost
ve vysi 519 118,88 K¢ (88 875 PLN) za nemovitosti vyuZivané vyhradné pro podnikatelskou
¢innost. Nejvyssi danova povinnost je v pripadé skladové haly, konkrétni ¢astka za skladovou

halu ¢ini az 385 155,54 K¢ (65 940 PLN).

3.8 Vypocet danové povinnosti pro Polsko — Modelovy pripad B

Prestoze zakon o mistnich danich a poplatcich (U.P.O.L.) rozliSuje rizné typy poplatnika,
vypocet dan€ z nemovitosti je pro vSechny subjekty stejny. Nezdlezi na tom, zda je vlastnikem
nemovitosti fyzickd osoba, podnikatel nebo pravnickd osoba — dafiova povinnost se urcuje
podle jednotnych pravidel. Rozdily mezi poplatniky se tykaji pouze administrativniho postupu
pii podani pfiznani.

3.9 Vypocet daniového zatiZeni pro Polsko

V této Casti prace se zaméfuji na vypocet daiiového zatizeni v Polsku, konkrétné ve dvou
méstech — hlavnim mésté Varsave a regionalnim mésté Zelena Hora. Stejné€ jako v ptedchozich
ptipadech je vypocet zaloZen na jednotném modelu podnikatelského aredlu, coz umoziuje

pfimé srovnani mezi lokalitami.
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Tabulka 41: Danové zatizeni v hlavnim mésté VarSava

Typ nemovitosti Danova povinnost Vyméra Danové zatizeni
Pozemek 40 302,90 K¢ 5000 m? 8,06 K&/m?
Skladov hala 397 188 K& 2 000 m? 198,59 K¢&/m?
Administrativai 99 297 K¢ 500 m? 198,59 K&/m’
budova

Zdroj: viastni zpracovani

Ve Varsavé je danové zatizeni podle tabulky 41 vyrazné vysSsi u staveb nez u pozemku.
Pozemek vykazuje zatizeni 8,06 K¢&/m?, zatimco skladova hala iadministrativni budova

dosahuji hodnoty 198,59 K¢&/m?.

Tabulka 42: Danové zatizeni ve mésté Zelena Hora

Typ nemovitosti Danova povinnost Vyméra Danové zatiZeni
Pozemek 37 674,45 K¢ 5000 m? 7,53 K&/m?
Skladova hala 385 155,54 K¢ 2 000 m? 192,58 Ké&/m?
Administrativni 96 288,89 K& 500 m’ 192,58 K&/m?
budova

Zdroj: vlastni zpracovani
V Zelené Hofte je danové zatizeni podle tabulky 42 o néco nizsi nez ve VarSave, ale rozdil neni
tak vyrazny. Pozemek zde vychdzi na 7,53 K¢&/m?, skladova hala a administrativni budova
dosahuji hodnoty 192,58 K&/m?. I zde je patrné, Ze hlavni dafiové zatiZzeni dopada na stavby,

nikoli na pozemky.

Z porovnani vyplyva, ze dafiové zatizeni v Polsku je obecné vysoké u staveb, a to bez ohledu
na velikost mésta. Rozdil mezi VarSavou a Zelenou Horou je relativné maly, coz naznacuje,
Ze sazby dané€ z nemovitosti jsou v Polsku méné diferencované podle lokality. Pfesto i zde plati,

Ze podnikani ve vétSich méstech je spojeno s mirné vys$sim daflovym zatiZzenim.

3.10 Vypocet danové povinnosti pro Rakousko — Modelovy pripad A
Vypocet modelového piipadu se opét zabyva 2 mésty — hlavnim méstem Vidni a patym

nejvétsim méstem Innsbruckem, ktery ma okolo 130 000 obyvatel (Svarc, 2024).

3.10.1 Vypocet dainiové povinnosti dané z nemovitosti pro hlavni mésto Viden
V ptipadé vypoctu pozemku dle § 1 GrStG je pozemek chapéan jako celistva jednotka, bez
rozliSeni na zastavéné a nezastavéné casti. Z toho vyplyva, Ze pro ucely vypoctu dané

znemovitosti se zapoc¢itdva celd vyméra pozemku vcetné ploch, které jsou zastavény

vvvvvv
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Zakladem pro vypocet dané je tzv. jednotkova hodnota, ktera je v praxi stanovovana
individualn¢ rakouskym finanénim ufadem na zdkladé zidkonem stanovenych pravidel
(Bundesministerium Fiir Finanzen, 2024). Vzhledem k tomu, Ze konkrétni jednotkové hodnoty
nejsou vetrejné dostupné, je v modelovém vypoctu pro pozemek pouzita odhadni hodnota
3,50 €/m?, kterd slouzi pouze pro ilustrativni ucely a neodrazi oficialni stanovené hodnoty.
Na stanovenou jednotkovou hodnotu se aplikuje progresivni sazba pro vypocet. Sazba ¢ini dle
§ 19 GrStG 0,1 % z ¢astky do stanoveného limitu (3 650 €) a 0,2 % ze zbyl¢ castky nad touto
hranici. Nakonec se uplatni koeficient stanoveny pro mésto Viden vyhlaSkou méstské rady,
a to ve vysi 500 % (Magistrat der Stadt Wien, 2023). Podle § 25 BewG se jednotkova hodnota
zaokrouhluje dolti na celé stovky €. Vyslednd danova castka se nasledné zaokrouhluje
matematicky na celé €. Nize uvedena tabulka 43 shrnuje jednotlivé kroky vypoctu a vyslednou

danovou povinnost.

Tabulka 43: Vypocet dan¢ z nemovitosti pro pozemek v hlavnim mésté Viden

Pozemek
Vyméra pozemku 5000 m?
Jednotkova hodnota 17 500 €
Zdanéni ¢asti do 3 650 € (0,1 %) 3,65 €
Zdanéni ¢asti nad 3 650 € (0,2 %) 27,70 €
Soucet zdanénych casti 31,35 €
Koeficient 500 %
Vysledna dan 3 9115775 K&

Zdroj: vlastni zpracovani dle GrStG, BewG

V tabulce 43 je znazornén vypocet dan€ z nemovitosti ve mésté Viden. Pozemek o vyméie
5 000 m? je ocenén modelove na jednotkovou hodnotu 17 500 €, coZ odpovida orientacni sazbé
3,50 €/m? pro podnikatelsky vyuZivané pozemky. Cast z 17 500 €, piesné 3 650 €, se zdani
sazbou 0,1 %, coZ odpovida 3,65 €. Zbyvajicich 13 850 € se zdani sazbou 0,2 %, coZ odpovida
27,70 €. Soucet téchto ¢astek ¢ini 31,35 €. Na tuto ¢astku se nasledné aplikuje koeficient obce,

ktery ve Vidni ¢ini 500 %. Vysledna ro¢ni dan z nemovitosti tedy ¢ini 3 918,72 K& (157 €).

Nasledujici vypocet se tyka skladové haly. Zakladem pro vypocet je opét tzv. jednotkova
hodnota. Tato hodnota se li§i od trzni ceny aje urena na zékladé¢ typu nemovitosti, jeji

velikosti, vyuziti a dal§ich parametrti. V tomto pfipad¢ je hodnota odhadnuta na 25 €/m?.
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Tabulka 44: Vypocet dané z nemovitosti pro skladovou halu v hlavnim mésté Viden

Skladova hala
Vyméra haly 2 000 m?
Jednotkova hodnota 50 000 €
Zdanéni ¢asti do 3 650 € (0,1 %) 3,65€
Zdanéni ¢asti nad 3 650 € (0,2 %) 92,70 €
Soucet zdanénych ¢asti 96,35 €
Koeficient 500 %
Vysledna dan 12 0‘;%?72 K&

Zdroj: viastni zpracovani dle GrStG, BewG

Pro stanoveni jednotkové hodnoty je stanovena orientacni hodnota 25 €/m?, coz odpovida
sttedni hodnoté z bézného rozpéti 1540 €/m? pro primyslové objekty. Vysledna jednotkova
hodnota tak ¢ini 50 000 €. V piipad¢ sazby se postupuje stejn¢ jako v pfipad¢ pozemku.
Vyslednd castka dle tabulky 44 je ndsledné vynasobena koeficientem, ktery ve Vidni €ini

500 %. Ro¢ni dan z nemovitosti pro skladovou halu tedy ¢ini 12 030,72 K¢ (482 €).

Posledni vypocet se tyka administrativni budovy. V tomto piipad¢ je jednotkova hodnota
odhadnuta na 35 €/m?. Tento odhad slouzi vyhradné pro ilustrativni i¢ely modelového vypoctu,
nebot’” konkrétni jednotkové hodnoty stanovené financnim ufadem nejsou vetejné dostupné
amohou se liSit v zavislosti na mnoha faktorech, jako jsou velikost, umisténi a vyuziti

nemovitosti.

Tabulka 45: Vypocet dan¢€ z nemovitosti pro administrativni budovu v hlavnim mésté Viden

Administrativni budova

Vyméra budovy 500 m?
Jednotkova hodnota 17 500 €

Zdanéni ¢asti do 3 650 € (0,1 %) 3,65 €
Zdanéni ¢asti nad 3 650 € (0,2 %) 27,70 €
Soucet zdanénych ¢asti 31,35 €

Koeficient 500 %

Vysledna dan 3 9113;5 K&

Zdroj: viastni zpracovani dle GrStG, BewG

Celkova hodnota nemovitosti v tabulce 45 ¢ini 17 500 €. Sazba dané je rozdélena do dvou ¢asti.

Cast do 3 650 € se dani sazba 0,1 %, na zbyvajici ¢ast je pouZita sazba 0,2 %. Soudet tdchto
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casti tvori zdklad dan¢ ve vysi 31,35 €. Tato Castka je néasledné vynasobena koeficientem.

Vysledné ro¢ni dan administrativni budovy ¢ini 3 918,72 K¢ (157 €).

Tabulka 46: Celkova daniové povinnost pro hlavni mésto Viden

Celkova danova povinnost
Pozemek 101 5775 K&
Skladova hala 12 04;%2’72 K&
Administrativni budova 3 911 5,775 K&
Celkem 19 876%(,51€6 K&

Zdroj: vlastni zpracovani

Z vypoctl v tabulce 46 vyplyva, Ze nejvyssi danova povinnost vznika u skladové haly,
atovevysi 12 030,72 K¢ (482 €) rocné. Tento vysledek je dan jednak vyssi jednotkovou
hodnotou a velkou vymeérou, coz dohromady vede k nejvyssi vysledné danové povinnosti.
shodnou ¢astku 3 918,72 K¢ (157 €). VySe dané je tak ovlivnéna jak samotnou vymérou

nemovitosti, tak zvolenou jednotkovou hodnotou.

3.10.2 Vypocet danové povinnosti dané€ z nemovitosti pro mésto Innsbruck

Vypocet probiha stejné jako v pfipadé¢ Vidné, avSak rozdil je v jednotkovych hodnotach
pozemku. ProtoZe zaklad vypoctu tvoii jednotkova hodnota, ktera je v tomto pfipad€ nastavena
a vybranym meéstem. Danovy zaklad je pocitan podle zdkonné progresivni sazby: 0,1 % pro
prvnich 3 650 €, 0,2 % pro ¢astky nad tuto hodnotu. Nasledn¢ je dafi vynasobena koeficientem
500%, coz je maximalni koeficient, ktery Innsbruck stejné¢ jako Vident pouziva

(Innsbruck, 2023).
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Tabulka 47: Vypocet dané z nemovitosti pro pozemek ve mést¢ Innsbruck

Pozemek
Vyméra pozemku 5 000 m?
Jednotkova hodnota 10 000 €
Zdanéni ¢asti do 3 650 € (0,1 %) 3,65€
Zdanéni ¢asti nad 3 650 € (0,2 %) 12,70 €
Soucet zdanénych ¢asti 16,35 €
Koeficient 500 %
Vysledna dan 20 4272 K&

Zdroj: viastni zpracovani dle GrStG, BewG

Roc¢ni dan znemovitosti v tabulce 47 za pozemek v Innsbrucku, pii pouziti odhadované
hodnoty 2 €/m?, ¢ini 2 046,72 K¢ (82 €). Jednotkova hodnota je stanovena jako orienta¢ni odhad
s ohledem na nizsi cenovou troven v Innsbrucku oproti Vidni a slouZi pro ilustrativni vypocet,

nebot’ pfesné hodnoty nejsou vetejné dostupné.

Nasledujici vypocet se tykd skladové haly o vymére 2 000 m?, kterd se nachdzi ve mésté
Innsbruck. Pro ucely vypoctu je pouzita jednotkova hodnota ve vysi 15 €/m?, coz je nizsi
hodnota nez ve Vidni. Tato Giprava odrazi skutecnost, ze v mensich méstech mimo hlavni mésto

jsou jednotkové hodnoty zpravidla nizsi v disledku nizsich trznich cen.

Tabulka 48: Vypocet dan€ z nemovitosti pro skladovou halu ve mésté Innsbruck

Skladova hala
Vyméra haly 2 000 m?
Jednotkova hodnota 30 000 €
Zdanéni ¢asti do 3 650 € (0,1 %) 3,65 €
Zdanéni ¢asti nad 3 650 € (0,2 %) 52,70 €
Soucet zdanénych casti 56,35 €
Koeficient 500 %
Vysledns daii ; 0588,275 e

Zdroj: vlastni zpracovani dle GrStG, BewG

V tabulce 48 je zobrazen postup vypoctu skladové haly. Celkova jednotkova hodnota je ve vysi
30 000 €, ze které je podle zdkonem stanovené progresivni sazby vypoctena dan. V piipade
Innsbrucku se sazba dan¢€ nasobi méstskym koeficientem 500 %, jenz odpovida aktualné platné

hodnoté. Vysledna ro¢ni dai tak ¢ini 7 038,72 K¢ (282 €).
Posledni vypocet v Rakousku se tyka administrativni budovy o vyméie 500 m?.
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Tabulka 49: Vypocet dané z nemovitosti pro administrativni budovu ve mést¢ Innsbruck

Administrativni budova
Vyméra budovy 500 m?
Jednotkova hodnota 12 500 €
Zdanéni ¢asti do 3 650 € (0,1 %) 3,65 €
Zdanéni ¢asti nad 3 650 € (0,2 %) 17,70 €
Soucet zdanénych ¢asti 21,35€
Koeficient 500 %
Vysledna dan ) 671(()),772€ K&

Zdroj: viastni zpracovani dle GrStG, BewG

V tabulce 49 je pro stanoveni dailového zdkladu pouZita jednotkovéa hodnota ve vysi 25 €/m?.
Tato hodnota predstavuje orientaéni odhad zvoleny pro ucely modelového vypoctu, pfi¢emz
vychazi z predpokladu nizs$i cenové hladiny v Innsbrucku oproti Vidni. Vysledna celkova
jednotkova hodnota dosahla 12 500 €, z niZ je vypoctena danova sazba dle zdkonem stanovené
progresivni struktury. Tento zéklad je nasledné vynasoben méstskym koeficientem 500 %,
ktery Innsbruck aktuadlné pouziva. Celkova ro¢ni dafiova povinnost za administrativni budovu

tak &ini 2 670,72 K& (107 €).

Tabulka 50: Celkové daiiova povinnost pro mésto Innsbruck

Celkova danova povinnost
Pozemek 2 0486%7€2 K<
Skladova hala 7 055’275 K&
Administrativni budova > 671(()),77§ K&
Celkem 11 8‘;71‘,‘05 K&

Zdroj: vlastni zpracovani

V tabulce 50 je znazornéna celkova ro¢ni danova povinnost za tii typy podnikatelsky
vyuzivanych nemovitosti: pozemek, skladovou halu a administrativni budovu, nachézejici
se ve mesté Innsbruck. Nejveétsi podil na celkové dani ma skladové hala, ato ve vysi
7 038,72 K¢ (282 €). Tento vysledek je logicky vzhledem k jeji velké vymeére (2 000 m?)
a relativné vyssi jednotkové hodnoté (15 €/m?) ve srovnani s pozemkem. Celkovéa roc¢ni daiiova

povinnost za vSechny tfi nemovitosti v Innsbrucku tedy ¢ini 11 831,04 K¢ (474 €).
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3.11 Vypocet danové povinnosti pro Rakousko — Modelovy pripad B

Rakousky danovy systém také nerozlisSuje mezi fyzickymi a pravnickymi osobami — danova
povinnost se vztahuje na vSechny vlastniky nemovitosti bez ohledu na jejich pravni formu.
Tento pfistup zajiStuje rovné zachazeni s daflovymi poplatniky a pfispiva k transparentnosti
a efektivit¢ danové spravy. Pravni forma vlastnika tedy nema zadny vliv na vznik nebo vysi

danové povinnosti.

3.12 Vypocet danového zatiZzeni pro Rakousko

V této Casti prace se zamétuji na vypocet danového zatizeni v Rakousku, konkrétné ve dvou
méstech — hlavnim mésté Vidni a regionalnim mésté Innsbruck. Stejny model podnikatelského

arealu jako v ptedchozich ptipadech umoziuje pfimé srovnani mezi lokalitami.

Tabulka 51: Danové zatizeni v hlavni mésto Viden

Typ nemovitosti Danova povinnost Vyméra Danové zatiZeni
Pozemek 3 918,72 K¢ 5000 m? 0,78 K&/m?
Skladova hala 12 030,72 K¢& 2 000 m? 6,02 K&/m?
Administrativni 3918,72 K& 500 m? 7,84 K&/m?
budova

Zdroj: vlastni zpracovani

Ve Vidni je datové zatiZzeni dle tabulky 51 velmi nizké. Pozemek vychézi na 0,78 K&/m?,

skladova hala na 6,02 K¢/m? a administrativni budova na 7,84 K¢&/m?2.

Tabulka 52: Danové zatizeni ve mésté Innsbrucku

Typ nemovitosti Danova povinnost Vyméra Danové zatiZeni
Pozemek 2 046,72 K¢ 5000 m? 0,41 K¢/m?
Skladova hala 7 038,72 K¢ 2 000 m? 3,52 K¢/m?
Administrativni 2 670,72 K& 500 m’ 5,34 K&/m?
budova

Zdroj: vlastni zpracovani

Dale Innsbruck dle tabulky 52 vykazuje jesté nizs§i daniové zatiZzeni nez Viden. Pozemek zde
vychézi na 0,41 K¢/m?, skladové hala na 3,52 K¢/m? a administrativni budova na 5,34 K¢&/m?.
Rozdily mezi obéma mésty jsou relativné malé, coZ miZe naznacovat jednotngjsi ptistup k dani

z nemovitosti v ramci Rakouska.

Z porovnani vyplyva, Ze rozdily mezi Vidni a Innsbruckem jsou velmi malé, coz sveédci
o stabilni a rovnomérné danové politice. Pro podnikatele to znamend, Ze lokalita v ramci

Rakouska nema zasadni vliv na vys$i dan¢ z nemovitosti.
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3.13 Vypocet danové povinnosti dané pro Slovensko — Modelovy pripad A
V této podkapitole jsou znazornény vypocCty modelového piipadu A, které jsou pocitany

pro hlavni mésto Bratislavu a mésto Zilina.

3.13.1 Vypocet daiové povinnosti dané z nemovitosti pro hlavni mésto Bratislava
Hlavni mésto Bratislava je rozdéleno do 4 pasem pro ucely stanoveni hodnoty pozemkii a sazby

dané. Pasma jsou rozdélena dle katastralniho izemi do téchto pasem (Bratislava.sk, 2025):
- Pasmo A: katastralni izemi Vajnory, Podunajské Biskupice, Vrakuia, Nova Ves,

- Pasmo B: katastralni tizemi Cunovo, Devin, Dubravka, Jarovce, Karlova Ves, Lamac,

Raca, Rusovce, Zahorska Bystrica,
- Pasmo C: katastralni uzemi Nové Mé&sto, Vinohrady, Ruzinov, Trnavka, Petrzalka,
- Péasmo D: katastralni zemi Staré Mésto, Nivy.

Pro vypocet je nutné zjistit hodnotu pozemku a ro¢ni sazbu dané, ktera je uvadéna na strankach
mésta Bratislavy. Pro uzemi Nového mésta, kde se nemovitost nachdzi je hodnota pozemku

za m” stanovena na 5,97 € a roéni sazba pro Pasmo C je uréena 1,50 % (Bratislava.sk, 2025).

Dan z pozemku se tedy vypocte dle § 8a MDA jako soucin zédkladu dané€ a ro¢ni sazby dané
z pozemku, pificemz zakladem dan€ je hodnota pozemku uréena vynasobenim vyméry

a hodnoty pozemku.

Tabulka 53: Vypocet dan€ z nemovitosti pro pozemek v hlavnim mésté Bratislava

Pozemek
Vyméra pozemku 2 500 m?
Hodnota pozemku 5,97 €/m?
Ziaklad dané 14925 €
Sazba 1,50 %
Vysledna dan 5 233323(7) f(é

Zdroj: vlastni zpracovani podle MDA, Bratiskava.sk, 2025

Dle § 101 MDA se zaklad dan¢ z pozemkl zaokrouhluje na eurocenty doli. Tabulka 53
zobrazuje postup vypoctu dan€ z pozemku. Dan pro pozemek ¢ini 5 587,80 K¢ (223,87 €).

Nasledujici vypocet se tyka skladové haly o vymeéte 2 000 m?, stejné jako v ptipad¢€ pozemku
je potieba zjistit rocni sazbu zastavéné plochy pro Pasmo C, ktera Cini 12,40 €/m?

(Bratislava.sk, 2025).
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Tabulka 54: Vypocet dan¢ z nemovitosti pro skladovou halu v hlavnim mésté Bratislava

Skladova hala
Vyméra haly 2 000 m?
Sazba 12,40 €/m?
, (1 24 800 €
Vysledna dan 619 008 K&

Zdroj: viastni zpracovani podle MDA, Bratiskava.sk, 2025

Tabulka 54 zobrazuje vypocet dan¢ z nemovitosti pro skladovou halu. Celkova ro¢ni dan Cini
619 008 K¢ (24 800 €). Tato dan je vysokd, protoze Bratislava zavedla vysoké sazby pro
nebytové podnikatelské prostory v lukrativnich ¢astech. Tato politika ma za cil zvysit danové
zatizeni u vétSich podnikatelskych nemovitosti, aby jejich vlastnici pfispivali do méstského

rozpoc¢tu imérné rozsahu svého majetku (Bratislavské Noviny, 2023).

Posledni vypocet se tykd administrativni budovy o vyméfe 500 m? Stejné jako v piipadé
skladové haly je ro¢ni sazba 12,40 €/m?. Kancelat ma pouze jedno podlazi, v ptipadé kazdého

dalsiho podlazi by piiplatek ¢inil 0,33 €.

Tabulka 55: Vypocet dan€ z nemovitosti pro administrativni budovu v hlavnim mésté Bratislava

Administrativni budova
Vyméra budovy 500 m?
Sazba 12,40 €/m?
, Iy 6200 €
Vysledna dan 154 752 K&

Zdroj: vlastni zpracovani podle MDA, Bratiskava.sk, 2025

Dail z administrativni budovy je vypoctena v tabulce 55. Vyslednd ¢éastka Cini 154 752 K¢

(6 200 €), a to zejména v dusledku vysoké sazby platné pro katastralni uzemi Nového M¢sta.

Tabulka 56: Celkova dafiova povinnost pro hlavni mésto Bratislava

Celkova danova povinnost
Posemek 5 56780 K
Skladova hala 6%; ggg I€(é
Administrativni budova 1 564 27(;% €Kc‘:
Celken 779 347,80 K

Zdroj: vlastni zpracovani

Celkova danova povinnost pravnické osoby dle tabulky 56 ¢ini 779 348,80 K¢ (31 223,87 €).

Nejnizsi daitova povinnost vychéazi u pozemku naopak vyssi povinnost je spojena se skladovou
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halou, kde diky vétsi vymeéie (2 000 m?) a vyssi sazbé dan€ na izemi Nového Mésta dosahuje
vysledna ro¢ni danova povinnost ¢astky az 619 008 K¢ (24 800 €). Celkovée tak lze fici,
ze nejvetsi podil na danové povinnosti ma skladova hala, zatimco pozemek piedstavuje jen

velmi malou ¢ast daniové povinnosti.

3.13.2 Vypotet daiiové povinnosti dané z nemovitosti pro mésto Zilina

Po vypoctu danové povinnosti nemovitosti v Bratislavé nasleduje obdobny postup pro mésto
Zilina, kde se dané nemovitosti nachazeji. Vypocet dané vychazi z pravnich piedpisi, tedy
z MDA a vieobecné zavazného nafizeni &. 16/2023 (Mesto Zilina, 2023). Vyhlaska uvadi,
ze v ptipadé pozemku o vyméie 5 000 m?, ktery spada pod druh pozemku zastavéné plochy
a nadvofi ¢ini hodnota tohoto pozemku 5,31 €/m?. Ro¢ni sazba dan¢ z pozemk dle vyhlasky

¢ini 1,50 %.

Tabulka 57: Vypoclet dané z nemovitosti pro pozemek ve mésté Zilina

Pozemek
Vyméra pozemku 2 500 m?
Hodnota pozemku 5,31 €/m?
Zaklad dané 13275€
Sazba 1,50 %
Vysledna dan 4 ;3(9):(1)421 f(é

Zdroj: vlastni zpracovani podle MDA; Mésto Zilina, 2025

Tabulka 57 zachycuje vypocet dané z pozemku o vyméie 2 500 m? v Ziling, s danou sazbou
1,50 %. Hodnota pozemku odpovida hodnoté pro zastavéné plochy a nadvofi, zdklad dané ¢ini
13 275 €. Vysledna dan 4 970,04 K& (199,12 €) je vypoctena a zaokrouhlena v souladu
s § 101 MDA.

V ptipadé skladové haly, kde se jedna o stavbu pro podnikdni, je ro€ni sazba urCena dle

vyhlagky na 6,50 €/m>,

Tabulka 58: Vypodet dané z nemovitosti pro skladovou halu ve mésté Zilina

Skladova hala
Vyméra haly 2 000 m?
Sazba 6,50 €/m?
, gy 13 000 €
Vysledna dan 325 480 K&

Zdroj: viastni zpracovani podle MDA; Mésto Zilina, 2025
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Tabulky 58 uréuje postup vypoétu dané z nemovitosti u skladové haly ve mésté Zilina. Sazba
6,50 €/m? odrazi specifické mistni podminky a patii mezi vyssi sazby stanovené vyhlaskou
mésta. VypocCet dan¢ zohlediiuje plochu 2 000 m? avede k celkové castce 325480 K¢
(13 000 €).

V ptipad¢ vypoctu dan¢ z nemovitosti skladové haly a administrativni budovy je odliSnost

pouze ve vyméte stavby.

Tabulka 59: Vypocet dané z nemovitosti pro administrativni budovu ve mésté Zilina

Administrativni budova
Vymeéra budovy 500 m?
Sazba 6,50 €/m?
, . 3250€
Vysledna dan 81 120 K&

Zdroj: vlastni zpracovani podle MDA; Mésto Zilina, 2025

Administrativni budova v tabulce 59 je zdanéna podle ptislusné sazby pro kancelaiské prostory
uréené k podnikani. Sazba se aplikuje na zastavénou plochu 500 m? Vyslednd dan cini

81 120 K& (3 250 €).

Tabulka 60: Celkova dafiova povinnost pro mésto Zilina

Celkova danova povinnost
e
Skladova hala 3212 238 I€(é
Administrativni budova 8? 1258 I€(é
g

Zdroj: vlastni zpracovani

Rocni dafiova povinnost pravnické osoby za nemovitosti v Ziling, uvedena v tabulce 60,
dosahuje celkem 411 570,04 K¢ (16 449,12 €). Nejvétsi ¢ast tvori dail ze skladové haly, ktera
vyrazné pievysuje ostatni polozky. Administrativni budova a pozemek predstavuji mensi podil,
pticemz jejich vyse dané odpovida mensi vyméie a v ptipadé pozemku také nizsi sazbe.

3.14 Vypocet danové povinnosti pro Slovensko — Modelovy pripad B

Na Slovensku se pfi vypoctu dané z nemovitosti nerozliSuje mezi fyzickymi a pravnickymi
osobami. Danova povinnost se vztahuje na v§echny vlastniky bez ohledu na jejich pravni formu
avypocet dané probihd podle stejnych pravidel. Rozhodujicimi faktory jsou charakter

nemovitosti, jeji rozloha, ucel vyuziti alokalita. Vyslednd vySe dané¢ je tedy stejna,
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at’ uz je vlastnikem fyzicka osoba, podnikatel nebo pravnicky subjekt. Tento piistup zajistuje

rovné danové podminky pro vSechny poplatniky.

3.15 Vypocet daniového zatiZeni pro Slovensko

V této Casti prace se zaméfuji na vypocet dafiového zatizeni na Slovensku, konkrétné ve dvou
méstech — hlavnim mésté Bratislavé a krajském mésté Ziling. Vypodty vychazeji ze stejného
modelového podnikatelského aredlu jako v pfedchozich ptipadech, coz umoziuje piimé

srovnani mezi lokalitami.

Tabulka 61: Danové zatizeni v hlavnim mésté Bratislavé

Typ nemovitosti Danova povinnost Vyméra Danové zatizeni
Pozemek 5587,80 K& 5000 m? 1,12 K&/m?
Skladova hala 619 008 K¢ 2 000 m? 309,50 K&/m?
Administrativni 154 752 K¢ 500 m? 309,50 Ke/m?
budova

Zdroj: vlastni zpracovani

Bratislava dle tabulky 61 vykazuje velmi vysoké danové zatiZzeni u staveb — skladova hala
1 administrativni budova dosahuji hodnoty 309,50 K¢&/m?. Pozemek je zatizen mirnéji,

konkrétné s hodnotou 1,12 K¢&/m?2.

Tabulka 62: Danové zatizeni ve mésté Zilina

Typ nemovitosti Danova povinnost Vyméra Danové zatiZeni
Pozemek 4 970,04 K& 5000 m? 0,99 K¢&/m?
Skladova hala 325480 K¢ 2 000 m? 162,74 Ké&/m?
Administrativni 81 120 K& 500 m’ 162,24 K&/m?
budova

Zdroj: vlastni zpracovani

V Ziling dle tabulky 62 je dafiové zatizeni niz§i nez v Bratislavé. Skladova hala
a administrativni budova zde dosahuji hodnoty kolem 162 K&/m?, zatimco pozemek je zatiZzen

¢astkou 0,99 K¢/m?2.

Rozdil mezi mésty ukazuje, Ze na Slovensku hraje lokalita vyznamnou roli v dailovém zatizeni
podnikatelskych nemovitosti. Bratislava vykazuje vysoké hodnoty danového zatizeni naopak
Zilina piedstavuje mirngj§i variantu. To naznaduje, Ze podnikani na Slovensku je z hlediska

dan¢ z nemovitosti relativné nakladné, zejména ve vetSich méstech.
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4 KOMPARACE NASTAVENI DANE Z NEMOVITYCH VECI
VE VYBRANYCH STATECH

Kapitola 4 se zaméfuje predevSim na srovnani ro¢ni danové povinnosti podnikatelskych
subjektti ve vybranych statech Evropské unie — konkrétné v Ceské republice, v Némecku,
v Polsku, v Rakousku a na Slovensku. Vypocty vychazeji z jednotného modelového ptipadu,
ktery simuluje situaci pravnické a fyzické osoby podnikajici v oblasti logistiky a vyuZzivajici

podnikatelsky aredl slozeny z pozemku, skladové haly a administrativni budovy.

V prvni ¢asti kapitoly jsou prezentovany vypoCty dafiové povinnosti pro jednotlivé typy
nemovitosti (pozemek, skladova hala, administrativni budova) ve dvou lokalitach kazdého
statu: v hlavnim mésté a ve vybraném meésté. Vysledky jsou nésledné shrnuty v ptehledné

tabulce, ktera uvadi celkovou ro¢ni daitovou povinnost za cely modelovy areal.

Druhd ¢ast se vénuje vypoctu relativniho danového zatizeni, které je vyjadieno jako pomér
celkové danové povinnosti k celkové vyméfe modelové nemovitosti. Tento ukazatel umoziuje
objektivni srovnani dafiového prostfedi mezi staty bez ohledu na rozdily v ocenovacich

metodach nebo trznich cenach.

4.1 Prehled vypo¢ti dafiové povinnosti

Na zéklad¢é vypocti uvedenych v kapitole 3 je sestavena nésledujici tabulka 63, ktera shrnuje

ro¢ni danovou povinnost za pozemek u pravnické a fyzické osoby v jednotlivych statech.

Tabulka 63: Dan z nemovitych véci pro pozemek ve vybranych statech

Stat Hlavni mésto Vybrané mésto
Ceska republika 1 313,00 K¢ 2 625,00 K¢
Némecko 204 672,00 K& 29 952,00 K¢
Polsko 40 302,90 K¢ 37 674,45 K¢
Rakousko 3 918,72 K¢ 2 046,72 K¢
Slovensko 5 587,80 K¢ 4 970,04 K¢

Zdroj: viastni zpracovani

swwvr

dafi je v CR, kde v Praze &ini 1 313 K¢& a v Hradci Kralové 2 625 K&. Tento vysledek odrazi
relativné mirné nastaveni dan€ z nemovitych véci, kde sazby zlstavaji nizké a obce maji
moznost je upravovat pomoci koeficientl. Naopak nejvyssi dan vykazuje Némecko, kde
v Berling presahuje 204 000 K¢, zatimco v Hildesheimu ¢ini témét 30 000 K¢. Vysoké hodnoty

jsou zpusobeny vypoctem z jednotné hodnoty a vysokymi obecnimi koeficienty, pfiCemz
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vyznamnou roli hraje i trzni cena pozemku. Polsko se pohybuje ve vy$§im pasmu — ve VarSave
dan ¢ini pies 40 000 K¢ a v Zelené Hote téméi 38 000 K¢. Dan je zde stanovena pevnou sazbou
za m?, kterd se kazdoro¢n¢ valorizuje. Rakousko a Slovensko vykazuji stiedni hodnoty.
V Rakousku se daii pohybuje mezi 2 000 a 4 000 K¢, na Slovensku mezi 4 900 a 5 600 K¢. Oba
systémy kombinuji zakladni hodnotu s obecnimi koeficienty, pficemz slovenské sazby byvaji
0 néco vyssi a obce Castéji vyuzivaji moznost jejich navysSeni.

Tabulka 64: Dan z nemovitych véci pro skladovou halu ve vybranych statech

Stat Hlavni mésto Vybrané mésto
Ceska republika 108 000,00 K¢ 162 000,00 K¢
Némecko 119 808,00 K¢ 42 432,00 K¢
Polsko 397 188,00 K¢ 385 155,54 K¢
Rakousko 12 030,72 K¢ 7 038,72 K¢
Slovensko 619 008,00 K¢ 325 480,00 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka 64 zachycuje vysi danové povinnosti za skladovou halu ve vybranych statech. Nejnizsi
danova povinnost je zaznamenéana v Rakousku, kde se pohybuje mezi 7 000 a 13 000 K¢&. Tento
vysledek odrazi relativné mirné sazby a stabilni systém, ktery nezatézuje podnikatele vysokymi
naklady. Naopak nejvyssi danovou povinnost vykazuje Slovensko, kde dan v hlavnim mésté
Bratislavé ptesahuje 600 000 K¢. Tento extrémni rozdil, mezi Rakouskem a Slovenskem,
je zpusoben vysokymi sazbami pro primyslové objekty a zohlednénim trzni hodnoty
a specifickych mistnich koeficientil. Polsko se rovnéZ nachazi ve velmi vysokém pasmu — dan
presahuje 385 000 K¢ v obou méstech. Némecko ma zajimavy kontrast — zatimco v hlavnim
mésté je dan relativné vysoka, pfes 119 000 K¢, ve vybraném meésté klesa na méné nez
polovinu. To je disledkem rozdilnych obecnich koeficientii a hodnoty pozemku. Ceska
republika se nachazi ve sttednim pasmu — dail se pohybuje mezi 108 000 a 162 000 K¢. Systém
dané¢ znemovitych véci je pomérné jednoduchy, avSak u staveb urcenych k podnikani

se uplatiiuje vyssi sazba dan¢ a také mistni koeficient, ktery vyslednou ¢astku dale navysuje.
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Tabulka 65: Dail z nemovitych véci pro administrativni budovu ve vybranych statech

Stat Hlavni mésto Vybrané mésto
Ceska republika 27 000,00 K¢ 40 500,00 K¢
Némecko 32 448,00 K¢ 9 984,00 K¢
Polsko 99 297,00 K¢ 96 288,89 K¢
Rakousko 3 918,72 K¢ 2 670,72 K¢
Slovensko 154 752,00 K¢ 81 120,00 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka 65 zachycuje vysi danové povinnosti za administrativni budovu ve vybranych statech.
Nejnizsi danova povinnost je opét v Rakousku, kde se pohybuje mezi 2 600 a4 000 K¢.
Tento vysledek potvrzuje mirné danové zatizeni. Naopak nejvyssi danovd povinnost
je evidovéana na Slovensku, kde v Bratislavé presahuje 154 000 K¢. Ive vybraném mésté
(Zilina) zOstava dan vyrazné vysoka. Slovensky systém uplatiuje vys$i sazby pro
administrativni objekty, pfipadné vyrazné koeficienty v méstskych oblastech. Polsko se opét
drzi ve vy$$im pasmu — dan ve VarSavé Cini témét 100 000 K¢ a v Zelené Hofe jen o néco
méné. Systétm pevné stanovenych sazeb za m? zde vede k vysokému zatiZeni.
Némecko vykazuje zajimavy rozdil — zatimco v Berlin€ je dan pfes 32 000 K¢, v Hildesheimu
klesa pod 10 000 K¢&. To ukazuje na silny vliv mistnich koeficientii a hodnoty nemovitosti.
Ceska republika se nachazi ve stiednim pasmu — dafi v Praze &ini 27 000 K& a v Hradci Kralové
40 500 K¢&. Systém zdanéni majetku je jednoduchy, nicméné u objektl uréenych k podnikani
jsou pouzity vyssi hodnoty sazeb dané¢ s vyuzitim zvySenych mistnich koeficientd.

Nésledujici tabulka 56 shrnuje celkovou roc¢ni danovou povinnost modeloveé fyzické
a pravnické osoby v jednotlivych statech. Hodnoty piedstavuji soucet vypoctené dané

za vlastnictvi modelového souboru nemovitosti ve dvou vybranych lokalitich — v hlavnim

mésté a ve vybraném mésté s pfiblizné 100 000 obyvateli.

Tabulka 66: Soucet ro¢ni danové povinnosti modelové fyzické a pravnické osoby

Stat Hlavni mésto Vybrané mésto
Ceska republika 136 313,00 K¢ 205 125,00 K¢
Némecko 356 928,00 K¢ 92 398,00 K¢
Polsko 536 787,90 K¢ 519 118,88 K¢
Rakousko 19 868,16 K¢ 11 831,04 K¢
Slovensko 779 348,80 K¢ 411 570,04 K¢
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Vysledky v tabulce 66 ukazuji vyrazné rozdily mezi jednotlivymi staty imezi lokalitami
v ramci jednoho statu. Slovensko vykazuje vysokou danovou povinnost v obou lokalitach,
pficemz v hlavnim mésté presahuje 779 000 K¢. Tento stav je disledkem vysokych sazeb
a specifické konstrukce dan€, kterd vyrazné zatézuje podnikatelské subjekty. Polsko se rovnéz
nachdzi ve velmi vysokém pasmu, pricemz rozdil mezi hlavnim méstem a vybranym méstem
je relativné maly. To naznacuje jednotnéjSi pfistup k sazbam napfi¢ regiony. Némecko
vykazuje zajimavy kontrast — zatimco v Berliné je danova povinnost velmi vysoka,
pies 350 000 K¢, v menSim mésté klesa na piiblizné 92 000 K¢&. Tento rozdil odrézi vliv
lokalnich koeficientti a rozdilné hodnoty nemovitosti. Ceska republika se pohybuje ve stiednim
pasmu, pficemz v mensim meésté je danova povinnost dokonce vyssi nez v hlavnim méste.
daniovou povinnost ze v§ech sledovanych stat. Tento stav je zplisoben tim, Ze rakousky systém
dané z nemovitych véci vychézi z hodnot pozemkt z roku 1955. V disledku toho je danova

povinnost vyrazné pod urovni ostatnich statd, coz vSak neodpovida soucasné trzni realit¢.

Tyto rozdily ukazuji, ze vySe dan¢ z nemovitych véci neni pouze otdzkou velikosti nebo
hodnoty nemovitosti, ale predev§im vysledkem konkrétni konstrukce této dané, pouzitych

mistnich koeficient a ptistupu jednotlivych stati k podnikatelskému prostiedi.

4.2 Piehled vypoétu celkového dafiového zatizeni na m?

Pro ucely relativniho srovnani dafiového zatiZeni mezi jednotlivymi staty je v této ¢asti prace
zvolena metoda vypo&tu dafiového zatizeni na m?. Tento ukazatel predstavuje pomér celkové
daniové povinnosti k celkové vymeéfe modelové nemovitosti, kterda ¢ini 7500 m?
(5 000 m? pozemek, 2 000 m? skladova hala a 500 m? administrativni budova). Vysledné
hodnoty v jednotkach K¢/m? umoziuji relativni srovnani danového zatiZzeni podnikatelského
majetku mezi staty bez ohledu na rozdily v ocefiovacich metodach nebo trznich cenach. Tento
pristup poskytuje prakticky a srozumitelny ndstroj pro kvantitativni porovnani danového

prostfedi v jednotlivych lokalitach.

Nasledujici tabulka 67 shrnuje vysledky vypocth pro hlavni mésta avybrana mésta

ve sledovanych statech.
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Tabulka 67: Danové zatiZzeni na m? ve vybranych statech

Stat Mésto Danova povinnost Danové zatizeni
Ceska republika Praha 136 313,00 K¢ 18,18 K&/m?
Ceska republika Hradec Kralové 205 125,00 K¢ 27,35 K&/m?

Némecko Berlin 356 928,00 K¢ 47,59 K&/m?
Némecko Hildesheim 92 398,00 K¢ 12,32 K¢&/m?
Polsko VarSava 536 787,90 K¢ 71,57 K&/m?
Polsko Zelené Hora 519 118,88 K¢ 69,22 K¢&/m?
Rakousko Viden 19 868,16 K¢ 2,65 K&/m?
Rakousko Innsbruck 11 831,04 K¢ 1,58 K¢&/m?
Slovensko Bratislava 779 348,80 K¢ 103,91 K&/m?
Slovensko Zilina 411 570,04 K& 54,88 K&/m?

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka 67 piehledné porovndva danové zatizeni podnikatelského majetku ve vybranych
meéstech péti statii Evropské unie. Danové zatizeni je vyjadieno jako pomér celkové danové
povinnosti k celkové vyméte modelové nemovitosti o rozloze 7 500 m?, coz umoznuje relativni

srovnani mezi jednotlivymi lokalitami.

Z vysledki je patrné, Ze nejvyssi daflové zatizeni nemovitosti je v hlavnim mésté Slovenska —
Bratislavé, kde ¢ini témér 103,91 K&/m?. Vyrazné vysoké hodnoty jsou rovnéz zaznamenany
v Polsku, a to jak ve Varsaveé 71,57 K&/m?, tak v mens§im mésté Zelena Hora 69,22 K¢&/m?. Tyto

hodnoty naznacuji vysokou miru daiové zatéze podnikatelskych nemovitosti v t€chto zemich.

cvwr

a v Innsbrucku dokonce jen 1,58 Ké&/m? To je disledkem odlisné konstrukce dané

z nemovitych véci a nizsich sazeb.

Ceska republika se v tomto srovnani nachazi ve stfedni &asti spektra — v Praze ¢ini dafiové
zatizeni 18,18 K¢/m?, zatimco v Hradci Kralové je vyssi, a to 27,35 K&/m?. Némecko vykazuje
znacné rozdily mezi Berlinem 47,59 K¢&/m? a Hildesheimem 12,32 K&/m?, coz odrazi rozdily

v hodnotach nemovitosti a koeficientech.

Celkové tabulka 67 ukazuje, Ze danové zatizeni podnikatelského majetku se mezi staty vyrazné
1181, a to nejen mezi jednotlivymi zemémi, ale 1 v rdmci jednoho statu mezi riznymi mésty. Tyto

rozdily mohou mit vyznamny dopad na rozhodovani podnikatelti o lokaci jejich €innosti.
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4.3 Analyza rozdili mezi staty

Rozdily v danové povinnosti z nemovitych véci mezi sledovanymi staty jsou vysledkem
odlisnych ptistupti ke konstrukci dané, historického vyvoje legislativy a miry decentralizace
danové politiky. Nejvyrazngjsi rozdily 1ze pozorovat mezi Slovenskem a Rakouskem — zatimco
na Slovensku dosahuje ro¢ni danova povinnosti v hlavnim mésté témer 780 000 K¢,
v Rakousku ¢ini méné nez 20 000 K¢. Tento extrémni rozdil je zplsoben predevsim tim,
ze rakousky systém dané z nemovitych véci vychazi ze zastaralych smérnych hodnot z roku
1955. V disledku toho je danova povinnost v Rakousku vyrazné¢ podhodnocend ve vztahu
k soucasné trzni realité. Na Slovensku si obce samy stanovuji konkrétni sazby prostrednictvim
obecné zavaznych vyhlaSek, coz umoziiuje zna¢nou variabilitu mezi jednotlivymi mésty. Tento
ptistup vede k vyrazné vyssi danové zaté€zi zejména ve vétsich méstech, jako je Bratislava.

A4

Polsko vykazuje vys$si hodnoty, avSak s mensimi rozdily mezi lokalitami, coz je disledkem
centralizovanéjsiho pfistupu k sazbam a omezené autonomie obci. V Némecku je systém dané
z nemovitych véci zaloZen na trzni hodnoté nemovitosti. V kombinaci s vysokymi obecnimi
koeficienty to vede k vyrazné datiové zatézi, zejména ve velkych méstech. V Ceské republice
je vypocet dan¢ z nemovitych véci zalozen na zdkonem stanovenych sazbach, které¢ mohou obce
upravovat pomoci koeficientli. Tento model je vice centralizovany, ale stale umoznuje obcim
urcitou miru flexibility. VySe dané je ovlivnéna mistnimi koeficienty, které si obce na jednotlivé

druhy objekti stanovuji samy.

Vedle absolutni vySe danové povinnosti je v praci zohlednéno také relativni daiiové zatizend,
vyjadiené jako dafova povinnost prepoStend na m? vyméry nemovitosti. Tento ukazatel
umoziuje jednodussi srovnani danové zatéZze mezi staty bez nutnosti prace s trznimi hodnotami
nebo rozdilnymi oceflovacimi metodami. I kdyz nejde o sloZity analyticky nastroj, poméaha
. v . » , . v Frow 1ivr ¥ v 2

jednoduse a srozumitelné ukézat, jak se danova zatéz 1isi v pfepoctu na m-.

Zjisténo je, ze 1pii podobné absolutni vysi danové povinnosti mize byt relativni zatiZzeni
rozdilné, coz ukazuje na vyznam zplsobu vypoctu pifi hodnoceni dopadii zdanéni

na podnikatelské subjekty.

Celkové lze fici, ze vySe dané¢ z nemovitych véci neni dana pouze velikosti nebo hodnotou
nemovitosti, ale je ovlivnéna 1 historickym vyvojem, legislativnim rdmcem a mirou autonomie
mistnich samosprav. Tyto faktory vytvareji rozdilné podminky pro podnikéni napfic staty

a ovliviiuji nejen vysi daflové povinnosti, ale 1 jeji rozloZeni v ramci podnikatelského majetku.
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5 SHRNUTI VYSLEDKU

Cilem této diplomové prace je identifikace rozdili v pojeti zdanéni a v danovém zatizeni
nemovitého majetku ve vybranych statech Evropské unie, se zaméfenim na podnikajici fyzické
a pravnické osoby. Tento cil je napliiovan prostiednictvim teoretické analyzy majetkovych
dani, rozboru konstruk¢nich prvka dané z nemovitych véci a praktického modelového vypoctu,
ktery umoziiuje kvantitativni srovnani daitové povinnosti a danového zatizeni v péti vybranych

statech: v Ceské republice, v Némecku, v Polsku, v Rakousku a na Slovensku.

Na zaklad¢ vypocti uvedenych v kapitole 3 a4 je zjiStovano, Ze mezi jednotlivymi staty
existuji vyrazné rozdily jak v konstrukci dané€, ve vysi danové povinnosti tak iv dailovém
zatizeni. Tyto rozdily jsou vysvétlovany zejména pouzitym vypoctovym modelem, vysi sazeb

a koeficientli, mirou autonomie obci a historickym vyvojem legislativy.

5.1 Danova povinnost podle typu nemovitosti

U pozemkl je nejvyssi danova povinnost evidovana v Némecku, kde v Berliné Ccini
204 672 K¢, zatimco v Praze je vypoctena ¢astka pouze 1 313 K¢ (viz tabulka 63). Tento rozdil
je zpusoben hodnotovym modelem vypoctu, vysokymi obecnimi koeficienty a vys$i trzni
&ini 3 918 K¢&. Ceska republika se nachézi na spodni hranici dafiové povinnosti, p¥i¢emz rozdil

mezi Prahou a Hradcem Kralové je zplisoben vysi mistniho koeficientu.

U skladovych hal (viz tabulka 64) je nejvyssi dafiova povinnost vypoctena v Bratislaveé a €ini
619 008 K¢, nasledovana VarSavou 397 188 K¢ a Zelenou Horou 385 155 K¢&. Nejniz§i hodnoty
jsou zjistovany v Innsbrucku 7 038 K& a Vidni 12 030 K¢&. Ceska republika se nachazi
ve sttednim pasmu, v Praze ¢ini daii 108 000 K¢, v Hradci Kralové 162 000 K¢.

U administrativnich budov je situace obdobna. Nejvyssi daflova povinnost (viz tabulka 65)
je evidovana opét v Bratislavé 154 752 K&, zatimco nejniz§i v Innsbrucku 2 670 K&. Ceska

republika vykazuje hodnoty 27 000 K¢ v Praze a 40 500 K¢ v Hradci Kralové.

5.2 Relativni danové zatiZeni

Pro objektivnéjsi srovnani je dafiova povinnost pfepocitavana na jednotku plochy Ké&/m?, ¢imz
vzniké ukazatel relativniho danového zatizeni. Tento ptistup umoziuje porovnavat skuteCnou
miru dafového zatizeni bez ohledu na rozdily v ocetiovacich metodach. Jak je uvedeno
v kapitole 4.2, nejvyssi relativni zatizeni je zjiStovano v Bratislave, kde ¢ini 103,91 K¢&/m?,

se pohybuje ve sttednim pasmu — Praha 18,18 K¢/m?, Hradec Kralové 27,35 K&/m?.
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5.3 Konstrukéni rozdily mezi systémy

Analyza konstruk¢nich prvkl danovych systémil v jednotlivych zemich ukazuje na vyznamné

rozdily, které ovliviuji jak vysi dailové povinnosti, tak i jeji pfedvidatelnost a flexibilitu.

Staty s hodnotove orientovanym systémem, jako je naptiklad Némecko, vykazuji vétsi rozdily
mezi lokalitami, protoze vySe dané vice reflektuje aktudlni trzni hodnotu nemovitosti. Tento
pristup umoznuje lepsi pfizptisobeni danové zatéze ekonomické realité, ale zaroven zvysSuje

slozitost systému.

Naopak vymérové systémy, které vyuzivaji naptiklad Polsko a Slovensko, jsou zalozeny
na technickych parametrech nemovitosti a vykazuji vétsi stabilitu. Tato stabilita v§ak ptichazi
za cenu niz§i schopnosti reagovat na zmény trznich podminek, coz miize vést k nesouladu mezi

danovou zatézi a redlnou hodnotou majetku.

Rakousky systém je specificky tim, ze vychdzi z historickych hodnot z roku 1955. To vede
k velmi nizké danové povinnosti, ale zaroven k vyraznému nesouladu s aktudlnimi trznimi
cenami. Tento pfistup mize byt vyhodny pro firmy plénujici dlouhodobé vlastnictvi

nemovitosti, ale méné vhodny pro dynamické investi¢ni strategie.

Ceska republika predstavuje ur¢ity kompromis mezi témito piistupy. Daiovy systém je sice
vymérovy, ale umoZznuje obcim upravovat sazby prostfednictvim koeficientl. Tim vznika
prostor pro regiondlni diferenciaci a ¢astecné zohlednéni lokalnich trznich podminek. Tento
model nabizi vyvazZzeny pomér mezi stabilitou a flexibilitou, coz mlze byt atraktivni pro

investory hledajici pfedvidatelné, ale zaroven ptizplsobitelné prostiedi.

Z hlediska celkové danové zatéze se jako nejméné zatézujici jevi Rakousko,
nasledované Ceskou republikou a Némeckem, které predstavuji stfedni Giroven dafiové zatéze
s relativné stabilnim a pfedvidatelnym systémem. Polsko mlize byt vhodné pro podniky s vyssi
toleranci k nakladim na nemovitosti, zatimco Slovensko vykazuje nejvyssi danovou povinnost
1relativni zatizeni, a proto vyZaduje dikladné zvazeni ekonomické efektivity vlastnictvi

podnikatelského majetku.
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ZAVER

Cilem této diplomové prace je identifikace rozdili v pojeti zdanéni a v danovém zatizeni
nemovitého majetku ve vybranych statech Evropské unie, a to s diirazem na podnikajici fyzické
a pravnické osoby.

V prvni casti prace je ukazano, Ze dain znemovitych véci tvoii soucast SirSi skupiny
majetkovych dani, mezi které patii napiiklad dan z Cistého bohatstvi, dédicka a darovaci dan,
danl z pfevodu nemovitosti ¢i silni¢ni dan. Kazdy z téchto néstroji plni v systému vetejnych
financi odliSnou funkci a jejich vyuziti je ovlivnéno historickym vyvojem, pravni tradici
a aktualni hospodarskou situaci daného statu. PfestoZe se v ramci Evropské unie objevuji snahy

o harmonizaci nékterych danovych aspektt, v oblasti majetkového zdanéni je ¢lenskym statim

ponechana zna¢nd mira autonomie.

Ptipadova studie ukazuje, ze vySe danové povinnosti se vyrazné liSi nejen mezi jednotlivymi
staty, ale také v rdmci jednoho statu podle konkrétni lokality. Ve velkych méstech s vysokymi
obecnimi koeficienty je danové zatizeni zpravidla vyssi nez v mensich obcich, s vyjimkou
Ceské republiky, kde je situace opacna. Nejvyssi dafiové zatiZeni je zjisténo na Slovensku
a v Polsku, zejména v hlavnich méstech. Nejnizsi zdanéni je zaznamenéano v Rakousku a Ceské
republice, zatimco Némecko se pohybuje v priméru. Pro pfesnéjsi porovnani mezi staty
je v praci vyuzito také relativni danové zatizeni, které je vyjaddieno ve vztahu k vyméte
nemovitosti. Timto zplisobem je umoznéno 1épe vystihnout skuteCnou miru danového zatizeni

podnikatelského majetku.

Komparativni analyza umoznuje identifikovat n€kolik klicovych rozdili. Rozsah autonomie
obci se mezi staty vyrazné ligi. V Ceské republice a na Slovensku obce aktivné stanovuji mistni
sazby a koeficienty, zatimco v Némecku a Rakousku hraje hlavni roli centralni ocenéni majetku
adan€ jsou vice svazany s historickymi hodnotami. Administrativni jednoduchost
a transparentnost systému je nejvyssi v Ceské republice a Polsku, zatimco nejsloZitéjsi systémy

jsou identifikovany v Némecku a Rakousku, kde je vypocet dafiového zakladu komplikovany.

Zdanéni nemovitého majetku se v ramci Evropské unie vyrazné 1isi, a to zejména v konstrukci
danovych systémt, vysi sazeb, mife decentralizace a pouziti mistnich koeficientt. Tyto rozdily
maji ptimy dopad na naklady podnikatelskych subjekti spojené s vlastnictvim nemovitosti.
Nelze pfitom ur¢it jeden idedlni model — vhodnost konkrétniho systému zavisi

na institucionalnim prostfedi a mife divéry ve vefejnou spravu.
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