Nedoplatky na dani z nemovitych véci

Jana Janouskovad — Sarka Sobotovicovd”
Abstrakt:
Dati z nemovitych véci neni v Ceské republice dani vyznamnou z hlediska vefejnych
rozpoc¢tl, nicméné dotvaii dafiovou soustavu a zajistuje stabilni dailové vynosy, které
jsou pfijmem obci, na jejichz Gizemi se dané nemovitosti nachazeji. V ramci
teoretickych pfistupti i empirickych studii je vyznam této dané ¢asto diskutovanym
tématem. Cilem ¢lanku je zhodnoceni vyvoje nedoplatkii na dani z nemovitych véci
v Ceské republice v kontextu piedpisti dané a identifikace dopadti nedoplatki na
danové piijmy obce. Kumulativni nedoplatky na dani z nemovitych véci se
V poslednich letech snizuji a tvofi méné nez 1 % vymahanych daniovych nedoplatkd.
Nedoplatky na dani z nemovitych véci maji negativni dopad na obecni rozpocet, a to
zejména v zavislosti na podilu vynost dan€ z nemovitych véci na celkovych pfijmech
obce.
Klic¢ova slova: Dan z nemovitych véci; Danové nedoplatky; Obecni rozpocty.

JEL klasifikace: H71.

1 Uvod

Dan z nemovitych véci (dfive z nemovitosti) je jednim ze stabilnich pfijmt obci. Je
spojovana s fiskalnim decentralismem a s usilim o vybudovani prostoru pro vlastni
rozhodovani obci pti ziskavani finan¢nich prostredkil. Vynosnost majetkovych dani
obecné neni vyznamna a v souasnosti je vice nez patrna nejednotnost v postoji
k majetkovym danim. Jedna ¢ast se v roving teoretické i praktické priklani k nazoru,
ze majetkové dan¢ svym nevyznamnym prispénim do vefejnych rozpodti spise cely
datiovy systém zatézuji. Argumentace se opira také o efektivnost vyberu, kdy jejich
vytéznost je vzhledem k ostatnim danim nizka a o nespravedlnost, kdy v podstaté
dochazi u daného majetku k n¢kolikerému zdanéni. Politicka reprezentace se rovnéz
zdraha v souvislosti s potencialnim mnozstvim volebnich hlast tyto dané zvySovat
(Bird, 2010).

Opacné nazorové spektrum vyzvedava pozitiva majetkovych  dani,
diskutuje horizontalni a vertikalni spravedlnost danového systému a zduraziuje
stabilitu vynosi (Birch a Sunderman, 2014). Tyto dané nemaji distorzni ucinek na
praci, nebrzdi ekonomickou aktivitu takovou mérou jako diichodové dané, které
okamzité krati vynos z pracovni ¢innosti. Dafi z nemovitych véci by méla vlastniky
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nemovitych véci vést k racionalnéjsimu a efektivnéj$imu nakladani s majetkem.
Pfednosti dan€ znemovitych véci jsou jeji charakteristické vlastnosti, jako je
imobilita nemovitosti a dobra prokazatelnost jejich existence, jelikoz jsou relativné
stalou soucésti majetku jednotlivych subjekta.

V devadesatych letech se tranzitivni ekonomiky potykaly s problémem obnovy
samospravy, vymezenim kompetenci pii vybéru zdroji jejich financovani ¢i
stanovenim jejich sobé&stacnosti pii ziskdvani pfijmt. Autofi Smith a kol. (2011)
v souvislosti s transformaci ¢eské ekonomiky v 90. letech sonduji lokalni vnimani
pokroku smérem k fiskalni decentralizaci. Na zdanéni nemovitosti je poukazovano
jako na G¢inny nastroj fiskalni decentralizace (Sedmihradska, 2013; Haider-Markel,
2014) a mistni samospravy je tak mohou vyuzit k ovliviiovani vynost vlastnich
rozpoCtl ve prospéch zkvalitnéni zivota v misté vybéru dani (Markova, 2007,
Roubinek a kol., 2015).

V Ceské republice stale podstatnou &ast dafiovych pifjmi obci predstavuji dand
sdilené. Stat u tohoto typu dani urCuje procento z vynosu, které nalezi jednotlivym
obcim a jak uvadi Kozisek a Klazar (2015) skrze toto rozdéleni mize dochazet
k vyznamnym rozdilim mezi pfijmy jednotlivych municipalnich rozpo¢ta. Tento
zpusob financovani navic ani nedava obcim moznost pruzné reakce, protoze vysi
téchto pfijmi nemohou svymi zasahy ovliviiovat. Rovnéz i nezaruceny piistup
k dotacim pfinasi urcitou nejistotu a zt€Zuje moznost predikce piijmu na nejblizsi
obdobi.

Kritika vi¢i nizkému podilu majetkovych dani na celkovém danovém vynosu,
zejména dané z nemovitych véci, je opakované vyslovovana i ze strany OECD
(2010; 2011) a je doporuc¢ovano vyuziti trzni hodnoty nemovitosti ke stanoveni
daniového zakladu. Obdobné i Evropska komise (EK, 2015) posuzuje vynosy dané
z nemovitosti jako velmi nizké, jelikoz jsou ¢tvrté nejnizsi v EU a nejsou dostatecné
navazany na realnou hodnotu nemovitosti a doporuceni smétuji k posileni téchto
vynosd.

Cilem ¢lanku je zhodnoceni vyvoje nedoplatkii na dani z nemovitych véci v Ceské
republice v kontextu predpist dan¢. Pfedmétem zkoumani je mozny vliv nedoplatkt
na této dani v navaznosti na postaveni dan¢ z nemovitych véci z hlediska celkovych
danovych pfijmt u vybraného vzorku obci.

2 Daii z nemovitych véci v CR

Jak jiz bylo zminéno, dan znemovitych véci neni v Ceské republice dani
vyznamnou z hlediska vefejnych rozpocti, nicméné dotvaii daiiovou soustavu
a zajist'uje stabilni danové vynosy, které jsou piijmem obci, na jejichz izemi se dané
nemovitosti nachazeji.

V ramci teoretickych pfistupti i empirickych studii je feSena zejména otazka
ocenovani nemovitosti, kdy jejich hodnota je vstupem pro stanoveni zakladu dané
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z nemovitych véci (Horne a Felsenstein, 2010). Pfedmétem diskuzi je také
rozhodovani, jaky ptistup v souvislosti s potencialnim zvySenim piijmi pro obecni
rozpoCty pfijmout (Coombs a kol., 2012). Objevuji se i naméty v kontextu
vlastnickych ¢i najemnich vztaht a diskuze, ktery z nich ma vyssi efekt pro zvyseni
vynost dané z nemovitych véci (Brunner a kol., 2015).

Ceska republika stale upfednostiiuje v souvislosti se stanovenim sazby dané
jednotkovy princip (tj. rozloha pozemki, velikost zastavéné plochy, pocet podlazi).
Sazby dané jsou stanoveny zdkonem a jejich vySe je pro vSechny obce stejna.
Vynosy takto vypoctenych dani jsou vétSinou nizké, a pokud nejsou tyto sazby
valorizovany v navaznosti na inflaci, klesa vyrazné i jejich podil na piijmech obci.
Obec mlize ovliviiovat vysi vynosu pouze prostiednictvim tii typi koeficientt, které
stanovi obecné zavaznou vyhlaskou (Janouskova a Sobotovicova, 2016).

Ze strany OECD (2016) je Ceské republice doporu¢ovano zvyseni efektivni dafové
sazby tak, aby stoupl podil pfijmi, které maji obce pod ptimou kontrolou, a je
upozornovano na realitu uplatilovani minimalnich sazeb u vétsiny obci.

Obr.1 Vyvoj predpisii a inkasa dané z nemovitych véci

10
8
2 6
<
E 4
2 ‘ “
0
N T IO O~ 0 0O O 4 AN M ITLWHW O~ 000 O 1 N M T 10
D OO OO0 OO OO0 O O 0O 0O O o d v A o -
D OO0 OO O O O O O O OO O OO o o o o
v A AN AN AN AN AN NN ANANANANANANANANN
H piedpis = inkaso

Zdroj: FS (2017a), vlastni zpracovani.

Vyvoj predpisti a inkasa dané z nemovitych véci v CR v letech 1993 az 2015 je
uveden na obrazku 1. Hodnoty obou veli¢in jsou ovlivnény zejména zménami
Vv legislativé v jednotlivych letech. Zména zdkona o dani z nemovitosti v roce 2008
nové umoznila obcim na zakladé¢ vlastniho uvazeni osvobodit nékteré zemédeélské
pozemky obecné zavaznou vyhlaSkou. Vynosy u dané z nemovitosti se vyrazné
zvySily od roku 2010 zejména z divodu zdvojnasobeni zakladnich sazeb dané
U pozemkd, staveb a jednotek (s vyjimkou pozemkt zemédélské pudy a staveb pro
ostatni podnikatelskou ¢innost). Mirny nartst predpist a inkasa dan¢ je patrny
i vroce 2015, ktery je dle informace GFR (2016) ovlivnén zejména zvysenim
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primérnych cen pozemkl zemédélské pudy a také vyuzitim novych kontrolnich
funkci systému ADIS (Automatizovany danovy informacni systém).

Od roku 2009 doslo k rozsifeni pravomoci obci ovlivnit vynosy dané z nemovitosti.
Obce ziskaly mozZnost dle vlastni vahy rozhodnout o stanoveni mistniho
koeficientu pro vSechny nemovitosti, které jsou predmétem zdanéni na celém jejim
uzemi, a to ve vysi 2, 3, 4 nebo 5.

V obrazku 2 je znazornén podil obci se zavedenym mistnim koeficientem v letech
2009 az 2017. Vétsina obci zavedla koeficient ve vysi 2, ostatni koeficienty jsou
vyuzivany ve velmi omezené mife a jejich zavedeni Casto byva kompenzovano
obCaniim s trvalym bydli§tém v obci. Jak je zfejmé znasledujiciho obrazku
Vv prvnim roce zavedlo koeficient 6,2 % obci. Tento pocet se v nadsledujicim roce
snizil, jelikoZz doslo ke zdvojnasobeni vétSiny sazeb dané. Od roku 2011 ma pocet
obci se zavedenym mistnim koeficientem rostouci tendenci. V roce 2017 jiz ma
tento koeficient stanoveno 599 obci (véetné méstskych ¢asti u vétsich obci) a z toho
499 obci ve vysi 2.

Obr.2 Vyvoj zavedeni mistniho koeficientu
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Zdroj: FS (2017b), vlastni zpracovani.

3 Pouzité metody

Deskripce vyvoje piedpisii a nedoplatkti dan€ z nemovitych véci byla provedena na
zaklad¢ casové tady predpistt a kumulovanych hodnot nedoplatkii. Pro jejich
porovnani byl stanoven koeficient ristu, ktery byl vypocten podle vzorce (1) jako

Ve
ki =—, Q)
Ye-1
kde y; je hodnota inkasa dané z nemovitych véci v roce t a y;_ je hodnota inkasa
dan€ z nemovitych véci vroce t — 1.
Predpis dan¢ predstavuje vysi dané podle udaji v danovych pfiznanich a danova
vytéznost je vypoctena podle vzorce (2)
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TR
Yy =—-1 2
7 " 100, (2)

kde TR je inkaso dané a T1 je ptedpis dang.
Podil kumulativnich nedoplatki je sledovan ve vztahu ke kumulativnim pfedpisim
dang a je vypocten podle vzorce (3)

TA
kop=—-1 3
AR = T 00, (3)

kde TA jsou kumulativni nedoplatky a T1 je piedpis dané.

Metodicky se vyzkum opird o vyhodnoceni sekundarnich statickych dat
publikovanych Ministerstvem financi a poskytnutych Finanéni spravou CR.
V ¢lanku jsou zminény dil¢i vysledky primarniho vyzkumu realizovaného v letech
2014 az 2016 (viz vice Janouskova a Sobotovicova, 2016).

4 Vysledky vyzkumu

V nasledujicim obrazku je prezentovan vyvoj kumulativnich nedoplatkd dané
z nemovitych véci. Nedoplatkem je ¢astka dané, ktera neni uhrazena a uplynul jiz
den jeji splatnosti. V kumulované vysi nedoplatki je zahrnuto také ptislusenstvi
dané. Céstka nedoplatku na dani samotné se v prab&hu vyméhani nezvysuje, ale
souhrnnou vysi nedoplatku zvysuje urok (do roku 2006 penale), jehoz vySe zavisi
na délce trvani nedoplatku na dani.

Obr.3 Vyvoej kumulativnich nedoplatki dané
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Zdroj: FS (2017c), vlastni zpracovani.

Podle hodnot uvedenych v obrazku 3 je ziejmé, Ze k velkému naristu nedoplatkti
doslo zejména v letech 1998 a 1999. Tato skutenost byla ovlivnéna zejména
nedostate¢nou platebni schopnosti velkych primyslovych podniki a ptetrvavajicim
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nedostatkem finanénich prostiedkil u provozovatelti zemédélské vyroby (MFCR,
2000). Pocet téchto subjektu je sice relativné nizky, ale dopad na vysi nedoplatki je
vyrazny, a to vzhledem k vysokym c¢astkam jednotlivych nedoplatkd. Na sniZeni
nedoplatk se od roku 2014 projevila také intenzivni vymahaci ¢innost a zvyseny
podet mistnich Setfeni s cilem zjistovani informaci o nemovitych vécech (GFR,
2016).

Obr.4 Vyvoj koeficientu ristu piedpisi a nedoplatka dané
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Zdroj: FS (2017a; 2017c), vlastni zpracovani.

Jak je zfejmé z obrazku 4, koeficienty riistu predpisii osciluji kolem 1 s vyjimkou
let 2009 a 2010, kdy doslo vlivem legislativnich zmén (zdvojnasobeni sazeb dané a
moznosti zavedeni mistniho koeficientu) ke zvySeni predpisti o 24 % a o 37 %.
Vyvoj koeficientt ristu dafiovych nedoplatktl se od roku 2003 ptfevazné pohybuje
do hodnoty 1 (s vyjimkou let 2011 a 2013) a hodnota 857 mil. z roku 2015 je jen
mirn€ vys$$i nez vroce 1998, kdy byla kumulovana vyse nedoplatkti 848 mil.
Celkové je mozno konstatovat, Ze porovnani dynamiky vyvoje danovych
nedoplatkd a predpist dané z nemovitych véci ukazuje ve vétsiné obdobi rozdilny
trend.

Koeficient vytéznosti se za celé obdobi pohybuje kolem 1, coz pietrvava i v letech
2009 a 2010, kdy doslo vlivem legislativnich zmén k ristu predpist i inkasa dan¢
z nemovitosti (obrazek 5). Od roku 2003 byla hodnota koeficientu nizsi nez 1 pouze
vroce 2011. Pfi¢inou snizeni inkasa dan€ z nemovitosti je z¢asti nartist objemu
nedoplatkti o cca 50 mil. K¢ oproti roku 2010, pfedev§im v8ak dodate¢né sniZeni a
nasledné vraceni dan¢ za ptedchozi zdanovaci obdobi na zdkladé nékterych
soudnich rozhodnuti ve véci dané ze staveb (GFR, 2012).

Podil nedoplatkti na kumulovaném piedpisu dané v prvnich letech a obzvlasté
v roce 1993 (kdy byla zavedena dan z nemovitosti) byl pomérné vysoky, coz bylo
zpusobeno zejména tim, ze kumulativni nedoplatky nebyly snizovany o vymozené
nedoplatky z pifedchozich let ani o odpisy nedoplatkd. Tento podil ma po vétsinu
obdobi klesajici trend, coz je dano jednak pribéznym odepisovanim nedobytnych
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nedoplatkii a také zkvalitnénim vymahani danovych nedoplatki. Porovnani
dynamiky vyvoje koeficientli vytéznosti a podilu nedoplatkti a ptfedpisi dané
znemovitych véci ukazuje, ze podil nedoplatkii k vyméfenym daniovym
povinnostem se V poslednich letech snizuje, coz je v souladu s koeficientem
vytéznosti vys$Sim nez 1, ktery ukazuje na vyssi Castky inkasované dané nez dané
predepsané.

Obr.5 Vyvoj koeficientu vytéZnosti a podilu nedoplatkii a predpist dané

12

10 +—

Hodnota koeficientu

8
6
4
2
0

M < IO © I 0 O O N M & 1D © - 0 0O O 1 N M < W

D OO OO OO OO O O O O O O O O O O dH oA A A o -

D OO OO OO OO OO OO O O O O O O O O O O O O O o o o

= 1 AN AN AN AN AN NN NN AN AN AN NN NN
® vytéznost podil kumulovanych nedoplatki a pfedpist

Zdroj: FS (2017a; 2017c¢), vlastni zpracovani.

Pfi podrobném zkoumani dané z nemovitych véci v roce 2015, bylo zjisténo, ze
pocet evidovanych danovych subjektd je 4 714 829, z toho aktivnich danovych
subjektti je 3 893 619 (FS, 2017c). Pfi porovnani vyse kumulativnich nedoplatkti a
poctu aktivnich subjektd vychazi vySe nedoplatku na 1 danovy subjekt 220 K&. To
také odpovida zavéreéné zpravé NKU, Ze nedoplatky se v priméru pohybuji na
urovni velmi nizkych ¢astek a v porovnani s vynosem dan€ z nemovitych véci tvoii
zanedbatelnou &ast. Jak uvadi NKU (2016) bagatelni nedoplatky do 5 000 K¢& tvotily
na kontrolovanych finan¢nich ufadech asi 76 % nedoplatkll. Z celkové Castky
nedoplatkd vSak tyto bagatelni nedoplatky ¢inily pouze 4 %.

Z kumulativni vySe nedoplatkti na dani z nemovitych véci v roce 2015 (857 mil. K¢)
je 623 mil. K¢ vymahano a 58 mil. bylo vymozeno. Vzhledem k celkové vysi
nedoplatkl tvofi nedoplatky na dani z nemovitych véci pouze 0,7 % nedoplatkii
evidovanych ve vymahani. A na celkovém objemu danovych nedoplatki
vymozenych vymahacimi ukony se nedoplatky na dani z nemovitych véci v roce
2015 podilely 1,7 % (FS, 2017c).

Ackoliv podil nedoplatkii na dani znemovitych véci na celkovych danovych
nedoplatcich je velmi nizky, pro rozpocet jednotlivé obce mize piedstavovat
vyznamny podil v ramci danovych pfijmi. Jak je vidét na vybraném vzorku obci
v tabulce 1, podil dané z nemovitych véci na daiovych piijmech jednotlivych obci
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se lisi, a to zejména v souvislosti s vyuzitim mistniho koeficientu. Nejvyssi podil
dan€ z nemovitych véci na daitovych vynosech je v obci Stonava, kterd ma stanoven
mistni koeficient ve vysi 5, dale také v obci Détmarovice, a to v souvislosti se
zavedenim mistniho koeficientu ve vysi 3. Ve sledovaném obdobi mély stanoven
mistni koeficient ve vysi 2 jeSt¢ obce Bohumin, Havifov a Doubrava, coz se
U Bohumina a Doubravy také odrazilo na vys§im podilu dané z nemovitych véci na
celkovych danovych pfijmech. U statutarniho mésta Havifov zvySeni podilu dané
z nemovitych véci v souvislosti se stanovenym mistnim koeficientem neni tak
ziejmé, jelikoZ u vétSiny vétsSich mést je v souvislosti s vysi sdilenych dani patrny
nizsi podil dan€ z nemovitych véci na celkovych danovych piijmech.

Tab.1 Podil dané z nemovitych véci na celkovych daifiovych piijmech obci

Vv okrese Karvina (v %)

Obec 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Bohumin 494 561 13,40 11,84 11,27 10,82
Dolni Lutyné 593 555 587 439 436 451
Rychvald 496 323 480 400 394 370
Cesky T&in 350 373 362 336 320 3,20
Chotébuz 6,94 7,73 7,44 6,07 538 544
Albrechtice 402 383 455 349 338 332
Haviiov 390 374 434 428 434 4,36
Horni Bludovice 5,43 527 5,11 412 4,00 3,75
Horni Sucha 253 143 293 293 280 3,04
Térlicko 819 835 806 584 484 488
Détmarovice 13,00 9,53 12,23 2351 21,95 21,53
Karvina 361 293 461 434 407 3,96
Petrovice u Karviné 560 6,38 6,30 502 451 3,62
Stonava 65,90 57,59 64,39 58,29 54,97 56,20
Doubrava 11,63 1591 2242 1756 12,71 10,93
Orlova 2,73 239 308 260 262 251
Peti'vald 545 492 584 462 442 425

Zdroj: MFCR (2017), vlastni zpracovani.

Vymabhatelnost nizkych nedoplatkii na dani znemovitych véci je pro dafiovou
spravu neefektivni v kontextu s vysokou administrativni naro¢nosti. Nicméné muiize
vzniknout nepomér mezi nedoplatky u vétsich a mensich obci v souvislosti s vysi
vynosl dan¢ z nemovitych véci a jejich podilu na celkovych piijmech. Naptiklad
pro obce, které zavedly mistni koeficient, tvofi dan z nemovitych véci vyznamny
podil na ptijmech obecniho rozpo¢tu. Pro tyto obce mohou i nedoplatky, které jsou
bagatelni pfedstavovat vyznamny podil na danovych ptijmech.
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Jak bylo zjisténo v primarnim vyzkumu na zakladé dotaznikového Setfeni (viz vice
JanouSkova a Sobotovi¢ova, 2016), nékteré zejména mensi obce poukazuji na
negativni vliv nedoplatktli na obecni piijmy. Obce spatiuji problém v nedostatecné
informovanosti ohledné danovych nedoplatkd na dani z nemovitych véci ze strany
finan¢nich uradt, které nemohou poskytnout konkrétni udaje o daiovych
dluznicich. Dale bylo zjisténo, ze nedoplatky mohou ovlivnit dafiové zatiZeni
ostatnich vlastnikii nemovitosti. Nékteré obce motivovala k zavedeni mistniho
koeficientu potieba zajistit pfijmy do rozpoctu obce v souvislosti s vysokymi
nedoplatky na dani z nemovitych véci. Zejména obcim, které maji na svém Gzemi
nemovitosti podnikatelskych subjektid, mohou vzniknout problémy, pokud tyto
firmy nezaplati dan, a to vzhledem k tomu, Ze se miiZze jednat o vysokou castku
V rdmci rozpoctu obce.

5 Zavér

Na zaklad¢ deskripce vyvoje bylo zjisténo, ze kumulativni nedoplatky na dani
z nemovitych véci se v poslednich letech snizuji a ve srovnani s nedoplatky na
ostatnich danich tvofi méné nez 1 % vymahanych nedoplatki. Mnohdy se jedna
0 bagatelni nedoplatky, jejichz vymahani muze prolongovat zejména v souvislosti
s prodlouzenim lhity pro zahdjeni jejich vymahani az na 33 meésicti od vzniku
nedoplatku.

Ackoliv nedoplatky na dani z nemovitych véci jsou ve srovnani se sdilenymi danémi
nizké, o Castku nedoplatkli jsou snizeny piijmy obci. Z hlediska pfijma obce se
potom muze jednat o vyznamné ¢astky v ramci obecnich rozpo¢td. V souvislosti
S nutnosti zajistit planované piijmy potom mohou nedoplatky ovlivnit rozhodovani
obce o zavedeni mistniho koeficientu a tim biemeno nevymozenych nedoplatkii
nesou ostatni vlastnici nemovitosti na izemi obce.

Vybér dan€ z nemovitych véci je zajistovan finannimi ufady. Obec mulize ziskat
informace o vysi dané i nedoplatk®, ale bez hlubsSich analyz nema pftistup ke
konkretizaci nedoplatkti. Odlisny pfistup je uplatiiovan naptiklad na Slovensku, kde
jsou obce pifjemcem i spravcem dané z nemovitych véci soucasné. Tim maji
k dispozici veskeré informace, ze kterych mohou vychéazet pii analyze zmén
konstruk¢nich prvki dan€ a zkoumani jejich dopadu na vysi danovych vynosi.
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Arrears on the tax on immovable property

Jana Janouskova — Sarka Sobotovicova
Abstract:

Immovable property tax is not a significant tax in terms of public finances in the
Czech Republic. However, it completes tax system and ensures stable tax revenues
which are income of municipalities on whose territory the property is located. In the
context of theoretical approaches and empirical studies the importance of this tax is
often discussed topic. The aim of this paper is to evaluate the development of
immovable property tax arrears in the context of tax imposed in the Czech Republics
and identification tax arrears impact on municipality budgets. Cumulative immovable
property tax arrears are decreasing in the last years and amount less than one percent
of collectable tax arrears. Immovable property tax arrears have negative impact on
municipality revenue, particularly in relation with the share of immovable property
tax revenues on the total municipality revenues.
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