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UvoD

Zdanovani nemovitosti je historickym institutem, jednim z prvnich druhli dafiové zatéze,
ktery lidstvo provdzi po mnoho stoleti a &ile pfetrvavé do dnednich dni. JiZ od pradavna byva
zdatiovani spojovano se stitem, stat a dané zpravidla tvo¥i nerozlu¢nou dvojici. Ruzné formy
a pravni Upravy zdatiovani nemovitosti nachdzime s n&kterymi spolednymi rysy i odchylkami
v pravnich fadech vét§iny zemi svéta. Také Ceské republika se fadi ke statim s dlouhou

tradici zdafiovani nemovitosti,

Tato diplomova prace se zamé&fuje pfedeviim na privni upravu dané z nemovitosti platnou a
aplikovanou v Ceské republice. Nicméng velka pozornost bude v&novana i mezinirodnimu
srovnani legislativy tykajici se dané z nemovitosti, zejména srovnéni &eské pravni Gpravy s
vybranymi staty Evropské unie. Pro zajimavost bude stru¢né pojednano i o Spojenych statech

americkych.

Diplomova prace vychazi z hypotézy, Ze zdafiovani nemovitosti, konkrétné dah z nemovitosti,
je spolednym institutem ve v&t§ing statll Evropské unie, oviem v Ceské republice predstavuje
specifickou oblast, ktera je do znaéné miry zastarald, neni dosud dostateéné komplexné fefena
a ani se ji - moZna s ohledem na relativné niZ8{ vynosy v porovnani s jinymi druhy dani -
nevénuje potiebna pozornost. Na druhou stranu existuje redlny pfedpoklad, Ze s rozmachem
stavebni &innosti a rozvojem realitntho trhu v poslednich letech ziskd otazka zdafiovani
nemovitosti v Ceské republice podstatn® v&tdi prostor a lze ofekdvat tlaky na jeji findlni

FeSeni v blizké budoucnosti.

Téma zdaitovani nemovitosti, pfedeviim v Ceské republice, se v poslednim obdobi skute¢ns
stava stile vice diskutovanou oblasti, a to jak ve stitni sféfe, tak i v médiich. Tento zijem
z velké Easti vyvolala i pfedvolebni kamparti roku 2006, kde se dafiova problematika stala
jednim z hlavnich bodli vétiiny volebnich programi. I dafi z nemovitosti byla &asto
diskutovana a obCané se tak mohli sezndmit se znalné protichitdnymi nazory jednotlivych
stran - od poZadavkidl na zachovani této dané, pfes jeji modifikaci aZ k navrhiim na jeji Gplné
zruleni. Rovn&Z vystupni materi4l expertnf skupiny Ministerstva financ{ Ceské republiky
,Zdanéni pHjm® a majetku v Ceské republice” z &ervence 2006 se zabyva pkmo i otazkou

dani z nemovitosti. Vy3e uvedené divody, zajimavost a aktudlnost dané problematiky byly



jednim z hlavnich motivi pro vyb&r celospoleensky vyznamného tématu ,.Zdafiovani

nemovitosti“ pro tuto diplomovou préci,

Cilem prace je tedy potvrdit hypotézu a zmapovat situaci zdatiovani nemovitosti, tedy
pfedeviim definovat dan€ z nemovitosti a ddle zhodnotit sou&asnou situaci dané z nemovitosti
v Ceské republice, jakoZ i srovnat oblast zdaftovani nemovitosti v §irdich mezinarodnich
souvislostech. Zji§téni a vlastni nazory na danou problematiku, véetn& analyzy moZnych

smért budouciho vyvoje této oblasti, budou nasledné shrnuty v zavéretnych kapitolach.

V diplomové praci jsou, s ohledem na charakter jednotlivych jejich &asti, vyuZity nékteré
vyzkumné a védecké metody. PH popisu problematiky dani dominuje metoda deskripce,
zatimco stéZejni metodou prace je metoda analyzy, kdy je rozkladem zkoumané problematiky
na jednotlivé €asti usilovano o hlub3i pozndni souvisejicich jevil a procestl. Na zakladg t&chto
Jjednotlivosti jsou vyvozeny obecnéjdi zavéry a doporueni, proto své misto v diplomové préci

zaujima i metoda indukce.

Jako informaéni zdroje jsou v praci pouZivany publikace o danich, datiovych soustavach a
zdafiovani nemovitosti, dale také pravidelné vychazejici odborné Casopisy, konferenéni

materialy, poznatky z pfednadek, seminait a internetové zdroje.

Z hlediska obsahu diplomova prace vychazi ze struktury definované vy3e uvedenym cilem.
Prvni kapitola se zabyva zakladnimi pojmy, funkcemi dani a jejich ¢lenénim. Déle predklada
srovnéni téchto definic podle soudasné odborné literatury. Nasledujici kapitoly zahmuji
celkem &tyfi hiavni okruhy. Druhd kapitola diplomové prace se zabyva historii zdafovéni
nemovitosti a popisuje vyvoj dani a jejich vyznam jako pi{jmové strany pro stitni rozpodet.
Kapitoly tfeti a &tvrta analyzuji soudasné postaveni dang z nemovitosti v Ceské republice, a to
nejprve obecné - ve vztahu k celé dafiové soustavé Ceské republiky. Nasledn je podroben
rozboru piimo dotdeny pravni pfedpis, zakon ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve znéni
pozdgjsich pfedpisi. DileZitou oblasti, jiz je v diplomové praci vrimei samostatné pété
kapitoly vénovdn znaény prostor, je jiZz zminéné mezinarodni srovnani. Posledni, Sesta
kapitola identifikuje n&které moZné varianty budouciho vyvoje. Zavér je v&novan pfedeviim

vlastnim nazorlim a doporudenim i celkovému shrnuti dané problematiky.



KAPITOLA 1 -OBECNY VYKLAD

1. Pojem dané
»Dané jsou pro mnohé nepfijemnym aspektem Zivota v organizované spoleénosti, a jsou tedy
1 velmi Casto ostfe kritizovanym institutem, zlstavaji vSak bezesporu soudssti kaZdodenni

reality a jsou tak staré jako civilizace sama.*'

Dané predstavuji specificky institut, kterému nalezi velmi vyznamna role. Dané zasahuji do
mnoha teoretickych oblasti, jako je napfiklad ekonomie &i prdvo, ale pfedeviim podstatné
ovliviyji Zivot obCani, nebof’ jsou jeho trvalou sou¢asti. Na tomto mist® by bylo vhodné
zminit Listinu zékladnich prav a svobod? (dale jen ,,Listina®), konkrémé &l. 4 odst. 1 a &l 11
odst. 5. ,,Podle ¢lanku 4 odst. 1 Listiny povinnosti mohou byt ukladany toliko na zakladé
zdkona a v jeho mezich a jen pfi zachovani zakladnich prav a svobod. Podle élanku 11 odst. 5
Listiny dan® a poplatky lze ukladat jen na ziklad& zakona.> Existence zmifiovanych
ustanoveni tak vyjadfuje zasadu zakonnosti dani a poplatkfl. N&3 pravni fad pojem dan velmi
Casto uZiva, pfesto tento termin pfimo nevymezuje. Jsme tedy odkdzini na teoretické

vymezeni jednotlivych autort.

Z ekonomického hlediska se dang profiluji pfedevSim jako soutast fiskalni ili rozpoctové
politiky, jelikoZz dan& tvoii zpravidla nejdileZit€js{ &ast pfHijmové strany statntho rozpodtu.
»Z pohledu obecné ekonomie se danémi rozumi povinné platby, které jednotlivé subjekty
odvadji do statniho rozpo&tu v pfedem stanovenych lhittach a vysich.“* Zasadni roli pak dang
hraji v dafiové politice ka?dé vlady. Posuzovéany jsou zpravidla dva zakladni aspekty, a to
jednak mira zdanéni - tedy vySe, a zpfisob zdanéni - ¢ili druhy dani.

Pojem daii je tedy velmi frekventovanym terminem 1 v pravu, obzvladt pak ve finanénim
pravu, které je samostatnym odvétvim a oborem vefejnopravnim. V rameci finanénfho prava je
v souvislosti s pojmem dafi vyznamné piedeviim prévo dafiové, co? je jedno z pododvétvi

prava finanéniho, Vymezeni pojmu dafl se vénuje mnoho autoril, kteti zdfirazfiuji z&kladni

' Vistup expertnf skupiny: Zdanénf pFijmii a majetku v CR, Ministersivo financi CR, 2006, str.66

2 Usneseni predsednictva CNR o vyhlaen Listiny zakladnich prav a svobod jako soud4sti dstavnho poradku
Ceské republiky, uvetejn&né pod &. 2/1993 Sb.

3 Systém ASPI Judikatura: Rs - PFedmét dané z nemovitosti: osvobozeni: ,, Fizenf o Zalobé na zruseni rozhodmuti
Zalovandho ze dne 23. 10. 2001~

* Fuchs K., Tuleja P.: Zaklady ekonomie, Ekopress, 2003, str. 247



charakteristické znaky, tak jako je tomu u nasledujici vybrané definice: ,,Dait je povinna,
zdkonem uréend platba do vefejného rozpoltu. Je to platba neiidelova, neekvivalentni a
pravideln€ se opakujici bud’ v &asovych intervalech, nebo p#i stejnych okolnostech. Je
nenédvratna.* Z této definice vyplyva nékolik dilezitych charakteristickych znaki dani jako je
naptiklad povinnost jeji dhrady, kdy je kazdy, kdo spliuje predepsané podminky, povinen
pfisludnou dan odvadét. Dalfim znakem dani je jejich zdkonnost. Dané lze totiz uloZit a
pozadovat jejich tihradu pouze na zdklad& povinnosti uloZené zdkonem, a to predeviim z toho
divodu, Ze pozadavky na placeni dani predstavuji zdsah do soukromé sféry ob&an. Datiové
subjekty se totiz musi kviili danim &4sti svého majetku vzdit ve prospéch stitu, ztrdceji tak
nad touto ¢asti majetku kontrolu, a tim i moZnost pi{padn& jinak rozhodnout o jejim vyuZiti.
Jedn4 se tedy o platbu, kiera pfedstavuje ztratu a jeZ nema piimé protiplnéni, coz je i dalsi
znak dani. Tento znak mimo jiné odliduje dané od poplatkd, jez pfedstavuji Ggelové placené
Castky za urCité sluzby. Poplatky jsou zpravidla chépiany jako ndvratné, jednordzové a
nesubjektizované (u poplatkt nejsou na rozdil od dani uplathovany socidlni aspekty). Datt je
zaroven tedy ineucelova, protoZe subjekt nevi, co bude zjeho prostfedkd financovano
(napiikiad jaky konkrétni vefejny statek). Poslednim ze zékladnich charakteristickych znaki
dani je jejich nenavratnost, éimZ se dan& ve své podstaté odlifuji od phjéek nebo Gvérd, u
kterych je po konkrétnim Casovém dseku stejny, resp. vétsi objem finanénich prostfedkd opét

jejich vlastnikovi vracen.
Pro spravné pochopeni dani jsou vedle znakii dani diileZité i jejich stavebni prvky.

2. Prvky privni konstrukce dani

Vétdina teorii zabyvajicich se danémi rozliSuje n€kolik zékladnich stavebnich kamend dani.
Mezi tyto prvky vétSina autord fadi pfedeviim: datiovy subjekt, pfedmét dang, zaklad dang,

sazba dané a splatnost dané,

Pojem dafiovy subjekt predstavuje kategorii osob, jeZ jsou povinny dané odvaddt. Cili
.dafiovy subjekt je osoba, jejiz pHjmy, majetek nebo tkony jsou podrobeny dani.
Subjektem miize byt jak osoba fyzicka, tak i pravnicka. DileZité v této oblasti je dale rozlieni
termindl poplatnik a platce. Oba terminy jsou definoviny v zakon& &. 337/1992 Sb., o spravé
dani a poplatkd, ve znéni pozd&jsich piedpisii (dale jen ,,zdkon o spravé dani®). Poplarnik je

* Vancurovd, A.: Datovy systém CR, VOX, Praha 1999, sir. 9
¢ Vancurovd, A.: Daiiovy systém CR, VOX, Praha 1999, str. 10



klicovym terminem pfedeviim v oblasti majetkovych dani, nebot’ se jim — podle § 6 odst.2
zékona o spravé dani - rozumi ,0soba, jejiZ pfjmy, majetek nebo Ukony jsou pimo
podrobeny dani®, kdy tato osoba zpravidla nemilZe pfenést datiové bfemeno na jiny subjekt.
Naopak pldtce dan& daitovou povinnost ,nenese”, dani nejsou podrobeny piimo pijmy,
majetek nebo tkony platce dang, platce dan& pouze dafi vybird a odvadi pFistudnému spravci
dané. Stimto pojmem se setkdme zejména u spotfebnich dani, které upravuje zdkon &.
35372003 Sb., o spotfebnich danich, ve znéni pozd&jsich pfedpish a u zdkona &. 235/2004 Sb.,
o dani z pfidané hodnoty, ve znéni pozdgjsich ptedpisii (ddle jen ,, zdkon o DPH*), kdy platce
dang odvadi dafl vybranou od spottebitell prostfednictvim ceny, kterou poZaduje za sva
poskytnuta plnéni, jako je zboZi &i sluzby.

PFredmét dané lze vymezit jako skuteénost nebo situaci zakladajici konkrétni datiovou
povinnost. Vymezeni pfedmeétu jednotlivych dani tedy odpovidd na otazku, jakd skuteénost
vede k uloZeni dan&, jaka situace zakl4da vznik dafiové povimmnosti. Sir$i a obecndj# pojem
,objekt dang“’ je potom uréujici pro vlastni nézev dang. Obecné lze rozlisit ndkolik objekti

dan¢ - majetek, spotfeba, ptijem, ikon, véc¢ a v minulosti i osoba jako takova.

Z vy3e uvedeného je ziejmé, 7e pro vznik a zanik datiové povinnosti je rozhodujici jak

ptedmét dang, tak subjekt dané.

S predmétem dané souvisi i tzv. zdklad dan€, nebot’ uréeni pfedmeétu ,je vychodiskem pro
stanoveni daiiového zdkladu.“® Zaklad dan¥ je vyjadfen v méfitelnych jednotkach a uréuje,
z ¢eho je daf vyméfena. ,Ziklad dané miZe byt vyjadien v penéZnich jednotkach — dang
valorické, nebo v nepenéZnich jednotkich — dané speciﬁcké.“9 Pojmy pfedmét dané a zaklad

dané tedy nelze povaZovat za synonyma a zamétiovat je.

Sazba dané jako dal3i prvek dani umoZiiuje uréit velikost dan€. Sazba dané je de facto

-mé&fitko, pomoci néhoZ se stanovi z dafiového zakladu das.«1°

Konetnd vy3e zdanéni tedy
zévisi jak na zptsobu stanoveni zidkladu dané, tak na vysi aplikované sazby dané. Zvy3eni
sazby pfi stejném zikladu dané vede ke zvySeni dané odvadéné konkrétnim jednotliveem, ale

z makroekonomického hlediska mtlize zvySeni sazby vést ve svém disledku ke sniZeni

" N&kteti autoti mezi pojmy predmét a objekt nerozlisuji,

¥ Bakes M. a kolektiv: Financni prave, CH BECK, Praha 2006, str. 194
® Bakes M.a koleuiv: Financni pravo, CH BECK, Praha 2006, sir. 194

Y Bakes M. a kolektiv.: Finanéni prdve, CH BECK, Praha 2006, str. 194



celkovych pfijmil z vybirané dang. Zmé&na sazby totiZz miZe napfiklad ovlivnit kone&nou cenu
spotiebovavaného zboZi nebo sluzby a zménit tak ndkupni chovani jednotlived. Obecn&
rozeznavame dva typy sazeb. Prvni typ je pevnd sazba, jeZ je vyjadfena pevnou &éstkou ve
vazb€ k zakladu dan€, a to bud’ konkrétni &astkou (jednoduchd pevnd sazba), nebo v ramei
rozpé€ti. Druhym typem je sazba pomé&ma, resp. pohybliva, jeZ je stanovena procentem
k zakladu. Sazba pomérna se dale déli na linedrni, progresivni a degresivni. Progresivni, na
rozdil od lineami, roste s velikosti datiového zékladu (napiiklad u dang z pFijmi fyzickych

osob), degresivni naopak klesa.

Mezi prvky dani se fadi i splatnost dané. ,,Splatnosti je okamzik, se kterym pravni ptedpis
spojuje provedeni pfisluSné platebni povinnosti poplamikem.““ Dail se vétSinou neplati
najednou, ale bud’ ve splatkach, nebo zalohach. Rozdil mezi splatkami dané a zalohami na
darl spodiva v tom, Ze u splatek je vySe datiové povinnosti znama jiZ na poéatku zdatiovaciho
obdobi, celkovd &astka zpnamé datové povinnosti se tedy plati postupné v pritb&éhu
zdafiovaciho obdobi ve splatkach. Naopak u ziloh neni vyse dafiové povinnosti znama na
potatku zdatiovaciho obdobi, nybrZz aZ po jeho uplynuti, a plati se tedy pfedem. Nésledujici
zZ0étovani datiové povinnosti po skonéeni zdafiovaciho obdobi pak muiize vyustit v nedoplatek
nebo pfeplatek na dani. V praxi nenf ani vyloudena situace, kdy se soudet zaplacenych zéloh

presné rovna dariové povinnosti dafiového subjektu v daném zdafiovacim obdobi.

V této souvislosti je vhodné uvést, Ze pfi nedodrZeni lhity splatnosti se dattovy subjekt ocita
v prodleni a ze zdkona mu vznika povinnost uhradit kromé dluzné dané i pfisluinou sankci ve
vyii stanovené dle zékona o spravé dani. Zajimavosti potom je pofadi, v jakém jsou jednotlivé

dafiové nedoplatky evidované na uctu datiového subjektu hrazeny.

Zmin&né prvky jsou zdkladnimi prvky pravni konstrukce dani. Mimo to exisiuji i fakultativni
prvky jako osvobozeni, slevy na dani, od&itatelné polozky apod. Nicméné ]ze ¥ici, Ze viechny
vy§e uvedené prvky hraji v dafiovych systémech dileZitou roli a vytvafeji celou fadu dani,

které pak jednotlivé i v souvislostech navzijem plni dileZité funkce.

" Bakes M. a kolektiv.: Finanéni pravo, CH BECK, Praha 2006, str. 195
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3. Funkce dani

Dané, tak jako 1 jiné instituty, jsou vytvafeny za konkrétnim Gelem, za udelem dosaZeni

konkrétnich cild. Funkce dani souvisi i s historif dani, jeZ je neodd&liteln& spjata se statem.

Za nejstardf a zakladni funkci dani je povaZovana jeji ,fiskdlni funkcee, jejimZ cilem je -
spoleéné s ostatnimi pi{jmy — zabezpe&it dostatek zdroji k uhradé vefejnych vydajt.«?
PrestoZe, jak bylo fedeno, jsou dan& neekvivalentni, nelze opomenout, ze ve své podstaté
slouzi vSem subjektim danc¢ho statu, resp. spolefenstvi, a to zejména s ohledem na jejich
néslednou pfemé&nu ve vefejné vydaje, jeZ jsou nuiné k zabezpedeni chodu stitu 1 spole€nosti

jako celku.

S prvni funkci Uzce souvisi i funkce druha, pFerozdélovaci. Tato funkce je zasadnim
zplsobem spjata i s aktudlnim spoleCenskym klimatem - tedy zda se vice projevuji snahy
o sniZzovani angaZovanosti statu v ekonomice a zajisténi principu neutrality zdan&ni, nebo
naopak, zda dochazi k posileni role statu s poZadavkem na véti socidlni cit®ni a solidaritu
obyvatel, které vede k ristu daflového zatiZeni, tak, jak je tomu v mnoha evropskych statech.
Z tohoto ddvodu je nutné zdiraznit souvislost dani se statem obecné, ale i jejich vazbu na
politicky smér prevaZujici v daném obdobi v konkrétnim stité, coZ vkoneéné fazi miva
znadny vliv na dané i jejich pierozdéleni. ,Historie pfitom ukdzala, Ze nadmérna redistribuce
vede k vieobecné nivelizaci a k nezdymu o kvalitni vykon, nedostatecna redistribuce v3ak na

druhé stran& miZe vést k socidlni nestabilité spoletnosti.

Konetné, dané pfispivaji 1 k zabezpe€eni rovnovihy svou stabilizaéni funkci. ,,Datiova
politika pouZiva k zabezpeteni tohoto ukolu v zasad® dva typy nastroji: dang jako vestavéné
stabilizatory a tzv. diskreéni datiova opatfeni statu.'* Stabilizatory plisobi automaticky,

naopak diskreéni opatieni pfedstavuji zésahy zvendi, pfedeviim vladni zasahy.

Funkce dani jsou teoretickou kategorii, teprve praxe dokazuje, zda dané efektivng ptisobi a do
jaké miry se dafl napliiovat vytytené cile. Ke spravnému fungovani dani je bezpochyby

nezbytna i existence efektivniho dafiového systému.

2 Hamernikovd B.: VeFejné Finance, Victoria Publishing, Praha, 1996, str. 93
" Hamernikovd B.: VeFejné Finance, Victoria Publishing, Praha, 1996, str. 94
¥ Hamernikovd B.: VeFejné Finance, Victoria Publishing, Praha, 1996, str. 95
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4. Datiovy systém

Aby dané spravné plnily své funkce, je diileZité, aby jako celek spravné fungoval cely dafiovy
systém. Daflovy systém je tvofen systémem riznych druhli dani a ddle také organd
prisludnych ke spravé dani. Pojem dailova soustava, ktery piedstavuje souhrn dani uvalenych
v daném staté, je podle mého nazoru tedy uZsi, neZ pojem dahovy systém, ktery zahrnuje

pravé i organy a vénuje se tak i procesni strance vybirani dani.

Domnivam se, Z¢ je dilezité, aby se datiovy systém v maximélni moZné mife pfibliZzil
poZadavkiim kladenym na moderni dafiovy systém. Jednim zkliovych poZadavkid je
poZadavek vieobecnosti dang, podle né&jZ by daf méla postihovat viechny ¢&leny spolednosti.
V idealnim piipad® by dan€ mély zohledtiovat i platebni schopnost poplatnika. Z daldich
poZadavkil na dan€ lze jmenovat jejich urditost, jasnost a jednoduchost. Také dafiova stabilita
a pravni jistota hraje velmi duleZitou roli, nebot’ &asté zmény v dafiové legislativé mohou vést
k nedivéfe a nejasnosti a celkové naruduji piiznivé dafiové klima. Nesporné dileZitym
pozadavkem je 1 poZadavek na minimalizaci ndkladi na spravu dani. S timto souvisi
i administrativni proveditelnost, kdy je nuiné, aby teoreticky model byl také schopen spravné
fungovat v praxi. V dnedni moderni dob& vzristaji i poZadavky oban na snadny p¥Fistup
k informacim pomoci internetového piipojeni a piipadn€ i on-line vyplilovani dafiovych
pfiznani. Zcela legitimnim poZadavkem na datiovy systém je pak i poZadavek na profesiondlni
postoj ufedniki na finanénich ufadech, ktefi by méli pfistupovat k obéanim v duchu hesla
~ufad jako sluZba vefejnosti, oblan jako na¥ klient.* V neposledni fad€¢ by mélo byt
poZadovano, aby i systém daifiovych pFiznani byl zkonstruovan tak, aby kazd4 dotéena osoba
byla sama schopna rychle a snadno vyplnit dafiové pfiznani. To ovSem, alesponi v Ceské

republice, podle mého nazoru prozatim neplati.

V souvislosti s danémi je ¢asto polemizovano i o otdzce spravedlinosti dani. Ta souvisi s jiz
zminénou vieobecnosti dani. ,Moderni dafiova teorie rozpracovala zasadu spravedlnosti do
podoby vertikdlni a horizontdlni spravedlnosti. Vertikalni spravedinost Z4d4, aby poplatnik
s v&tSi platebni schopnosti platil na danich vice, a horizontalni 7ad4, aby poplatnici se stejnou

platebni kapacitou platili stejnou velikost dani.*'

'* Hamernikovd B.: VeFejné Finance, Victoria Publishing, Praha, 1996, str. 103
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Dartovy systém souvisi 1 s efektivnosti. Kazdé nastaveni dani ve svém souhrnu piedpoklada
analyzu jednotlivych dopadl. Pfedev¥im je sdan®mi uzce spjat fenomén ,,optimalizace
datiové povinnosti.'® S védomim, ¥e kazdy dafiovy subjekt se sna#i minimalizovat velikost
své datiové povinnosti, lze dobfe motivovat poplatniky napfiklad prostfednictvim dafiovych
uspor. Dané tedy mohou pilsobit i v ir§ich souvislostech — mohou motivovat k prospésnym
aktivitim, jako je ochrana Zivotniho prostfedi, nebo naopak odrazovat od negativnich
¢innosti. Nicméné v minulosti byly vyuZivany i stdtni moci, naptiklad k potirani soukromého

vlastnictvi. Tato témata oviem budou rozebrana a? v dal3ich kapitoléch.

Zaroveil je tfeba vynaloZit nezbytné prostfedky a pfijmout pfisludna opatfeni k zabréanéni &i
alespofl minimalizaci dafiovych ztrit. Vyznamnou tilohu sehrava zdkon o spravé dani, nebot’,
tak jak vyplyva z jeho § 1 odst. 2 ,,spravou dani se rozumi pravo &init opatfeni potfebna ke
spravnému a uplnému zjisténi, stanoveni a splnéni dafiovych povinnosti..“ Nicméng nelze
opomenout i dal3i oblast, kterou stejné jako spravu danf upravuje jiny, samostatny zdkon, a
sice trestni zakon &. 140/1961 Sb., ve znéni pozd&jdich pfedpish, kiery obsahuje i n&kolik
ustanoveni tykajicich se dani. Trestni zékon ve své zvladtni ¢asti, v hlavé drubé ,, Trestné &iny
hospodatske”, v oddilu tietim ,,Trestné ¢iny proti méné a trestné &iny dafiové™ upravuje ¥
samostatné tresiné ¢iny. Jsou jimi neodvedeni dan€, zkraceni dané a nesplnéni oznamovaci

povinnosti v dafiovém fizeni.

K tomu, aby se poplatnici lépe orientovali v dafiovych pfedpisech a pravidlech a vyvarovali se
mozZnych chyb, jim mohou slouzit dafiovi poradei. Jak zminil Ing. Jiff Nekovaf, prezident
Komory datiovych poradet CR: ,.Komora dafiovych poradeti dba na to, aby datiovi poradei
byli 3pi¢kovi odbomici na vysoké etické vrovni, ktefi maji p¥istup k nejnovéjdi judikature
a k aktuainim nazoriim dafiové spravy i odborné vefejnosti.“'’ Na druhou stranu by to mé&l byt
pfedeviim stat, kdo zabezpeli, aby se poplatnici lépe orientovali v datiovych piedpisech
a pravidlech - k tomu podle mého nazoru zatim v realit€ nedochézi. Podobny nazor je patrny i
z vysledkli nedavného prizkumu spoletnosti Emst & Young, podle kterého padesatku
vybranych &eskych podnikateldt nejvice trapi datiovy systém Ceské republiky: ,.Predevdim
dafiovy systém v CR dostateind nestimuluje rozvoj podnikéni. Dv& nejvétsi nevyhody jsou

nedostatend transparentnost a &asté zmény.«'®

' Vancurovd, A.: Danovy systém CR, VOX, Praha 1999, str. 21
7 Kosina A.: Etika podnikdni a dané, Komora CZ, kvéten 20086, str. 11
'® Taborsky J.: Dané, stét a image, Lobby, 5/2006, str. 24
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5. Clenéni dani

Jednotlivé dan€ neexistuji samy o sobé izolovang, ale jsou propojeny s daldimi danémi, které
se navzajem rizné kombinuji, dopliuji a vytvafeji tak ucelenou dafiovou soustavu té které
zemé&. ,Dafiovou a poplatkovou soustavu tvoii souhrn platnych pravoich pfedpisi
upravujicich jednotlivé dané.“'® Dang jako soudasti téchto soustav lze pak t¥idit a ¢lenit podle

ruznych kritérii.

Nejcastéjsi rozdéleni dani, jeZ nachdzime ve v&tiing literatury vénované danove problematice
je ¢lendni na dan& primé a nepi‘ilm'a.20 Piimé dané lze charakterizovat jako ,,dané, které jsou
bezprostiedné vyméteny fyzické nebo pravnickeé osob& podle jeji konkrétni diichodové nebo

. o s |
majetkové situace.

Mezi piimé dané zahrnujeme dané majetkové a diichodové. Nepiimé
dang jsou naopak vybirdny pfedeviim v ramci cen pofizovaného zboZi, resp. pfijatych sluZeb,
a jejich skute¢nym poplatnikem je aZ kone&ny spotiebitel. Mezi nepiimé dané fadime dan

z pfidané hodnoty a spotfebni dané.

Dal3im moZnym zplhsobem &lenéni dani je tfidéni podle pfedmétu dané. Dan€ lze v tomto
pHpadé délit na dan® majetkové a duchodové. S tim souvisi i €lenéni dani na dané osobni
a dan& in rem?. Osobn{ dan& zohlediiuji postaveni jedince a jeho platebni schopnost, naopak
dang in rem nikoliv. Takovymi danémi jsou zejména dan z pfidané hodnoty, spotfebni dang,

dan z nemovitosti a daii silniéni.

Dale lze dang tfidit podle subjektu na dan& placené fyzickou osobou a dané placené

pravnickou osobouw.

Kone¢né ,podle periodicity vznikn dafiové povinnosti pak miZeme délit dané na dané
pravidelné se opakujici, jako je napf. dafi z pifjml, a dané& pfipadové, coZ je napf. daf
dédicka.“* Existuji ovSem i autofi, ktef kategorii dani pipadovych zcela odmitaji. V této
souvislosti je nutné obecné zdliraznit, Ze z dlivodd neexistence nekterych legalnich definic je
nutné volit pouze mezi teoretickymi vymezenimi jednotlivych autori, s¢&imZ pfirozené

souvisi 1 zna¢na pluralita nazori a ¢asto i nejednotnost postoji.

19 Bakes M.a kolekiiv: Finanént pravo, CH BECK, Praha 2006, str. 197

® Toto teoretické deleni na dané p¥imé a neptimé je v souvislosti s dafiovou soustavou Ceské republiky graficky
Znazornéno na str. 21 diplomové prace.

! Hamernikovd B.: Verejné Finance, Victoria Publishing, Praha, 1996, str. 96

2 L atinsky "in rem” znamen4 "na v&".

B Bakes M.a kolektiv: Finanénf prévo, CH BECK, Praha 2006, str. 192
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KAPITOLA 2 - POJEM ZDANOVANI NEMOVITOSTI A HISTORICKY VYVOJ

1. Pojem zdaiovani nemovitosti
Jak jiz bylo uvedeno, dang lze tfidit také podle pfedmétu dan&, Ze samotného ndzvu tak

logicky vyplyvé, Ze zdatiovani nemovitosti se vztahuje k nemovitostem tak, jak je definuje
obtansky zékonik €.40/1964 Sb., ve znéni pozd&jsich predpish (dale jen ,,ob&ansky zdkonik*)
v § 119 odst. 2 : , Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zikladem.“

Vlasmictvi, vyuZivani a pfevody nemovitosti maji dafiové dopady jak v oblasti pfimych dani,
tak 1 v oblasti dani nepfimgch. V oblasti dand z pFjml a dan& z p¥idané hodnoty jsou
predmétem dani pifjmy z prondjmu nemovitosti a pfijmy z jejich pfevodu. Pfevod nemovitosti
je dale pfedmétem dan& z pfevodu nemovitosti, u bezdplatného pfevodu pfedmétem dang
darovaci, pii pfechodu nemovitosti dané dédické. S ohledem na skute€nost, Ze Ceska dariova
soustava rovnéZz obsahuje i daii z nemovitosti, je vlastnik, resp. ndjemce & uZivatel

nemovitosti povinen uhradit pfipadné i tuto dai.

Jak je zfejmé, nemovitosti se dotyka &iroka skala dani. Zakladem této diplomové préci je viak

pfedeviim dani z nemovitosti jako klasicky pfiklad zdafiovani nemovitosti.

Dari z nemovitosti je zajimava nejen svym pfedmétem, ale i pozici v dafiovém systému, resp.
dariové soustavé. Ve statech, kde se tato dail uplatiuje, hraje vétSinou pouze dopliikovou roli,
atak nachazi nejen mnoho zastinch, ale 1 odpirel, pravdépodobn& nejspiSe proto, Ze vzdy

existuje redlnd moZnost jejiho naprostého zrufeni.

Vzhledem k tomu, ¥¢ dafi z nemovitosti nepfedstavuje v absolutnich &astkéch - v porovnani
s ostatnimt pHjmy - vyznamny piijem do stitniho rozpodtu, existuje fada diskusi o jejim
smyslu a nepostradatelnosti. Zajimavosti této dan¢ je i skute€nost, Ze ve vétiiné zemi plyne
pfijem ztéto dané pravé do mistniho rozpoétu, tedy do rozpoltu obei. To byva Castym
argumentem pro zachovéni dan€ z nemovitosti, nebot’ pifjem jejim prostiednictvim ziskany
prispiva k nezavislosti samospravnych celkil. Na druhé stran& byva této dani &asto vytykano
,»dvaji* zdanéni, nebot’ dani z nemovitosti pfedchdzi zdanéni pfijmi. Jednotlivymi argumenty
pro i proti a pfedeviim analyze soucasné situace dan& z nemovitosti, a to zejména z pohledu

Ceské republiky, se bude pozdé€ji zabyvat kapitola Ctvrid a Sestd této diplomové prace.
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At se uz ptiklonime k jakékoli stran&, nespornym faktem zistava, Ze zdafiovdni nemovitosti
neni novou zaleZitosti, ba pravé naopak, nebot’ zdailovani nemovitosti pfedstavuje historicky

Jjednu z nejstarsich forem zdanéni s velmi dlouhou tradici.

2. Historie zdafhovani nemovitosti

Historie zdafiovani nemoviiosti je velmi zajimava, nebot’ je spojovana jiZ s podatky formovani
statnich utvarl, resp. spravnich celkd. ,Lze se domnivat, Ze na podatku vzniku dani stdla
panovnikova potfeba finandné zajistit jednordzové a mimofddné vznikajici potfeby, které
nemohly byt kryty tradiénimi zdroji** Jiz prvni statni Gtvary, jez se zaGaly formovat ve
starovéku, znaly dafovy systém, jehoZ zdkladem bylo vlastnictvi pidy. ,,Dafl z pozemki byla
dvojiho druhu. Jednalo se jednak o naturalni daii, jednak o vykon nucenych praci.“? Jiz z této
doby lze identifikovat kofeny odporu k danim, tedy jev, ktery pfetrval dodnes.

Zajimavym protikladem neochoty platit dané je systém a filozofie spojena s placenim dani ve
starovékém Recku, kde byly dan& placeny ochotné a zcela dobrovolng, nebot’ byly vnimany
jako Zestnd soulast statnich zaleZitosti. I anticky Rim znal a aplikoval pozemkové dang, a
proto byly )iz tehdy vytvafeny rozsahlé databaze podobné dnedni moderni evidenci dani.

Pro vyvo} zdatovani ve stiedni Evropé jsou wrlujici ndasledujici historické etapy:
patrimonialni stat (od podatku stitnosti do 13. stoleti) , stavovsky stit (od 13. do 16. stoleti) a
absolutismus (od 16. do 19. stoleti).

Patrimonidlni stat je charakterizovan osobou panovnika, jenZ se povaZoval za viastnika celého
statniho teritoria. ,,V t€ dob€ je dafiovy systém teprve v po&étcich. Svobodni neplatili daii, jen
polosvobodni a nesvobodni odvddé€ji panovniku uréité davky, které maji charakter spiSe
s::)ukromoprzi\mi.“26 Oviem jiZz vté dobé ndleZela panovniku vysostnd prava — regaly, ze
kterych mu plynul zisk. Mezi né patiil regal mincovni, celni, horni a jiné. Pouze panovnik mél
tedy pravo tyto oblasti vyuZivat, ale Casto toto své priavo i propijcoval. Regély byvaji
vét§inou povaZovany za pfedchlidce dani. Nicméné dané v podobg, v jaké je zndame dnes, jedté
zdaleka nebyly vtomto obdobi vyvinuty a v podatcich hraly druhofadou roli, spile

s charakterem nepravidelného zdroje ptijmu.

% Hamernikovd B.: VeFejné Finance, Victoria Publishing, Praha, 1996, str. 90
® Radvan M.: Zdanéni nemovitosti v Evropé, Orac, 2005, str. 8
% Adamovd K.: Déjiny veFeiného prava ve stFedni Evropé, CH BECK, Praha, 2000, str. 29
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Stavovsky stat jiZz dan& plné vyuzival, aviak povolovani bylo nové v kompetenci snémfl, jeZ
stale vice ziskavaly na svém vlivu, a panovnik byl tak jen prvnim z mnoha, nebot’ jeho moc se
oslabovala pravé v disledku narlistajiciho vlivu stavii. Stavy se tak t&3ily mnoha vyjimkim a
osvobozenim od dafiovych povinnosti, které tak prechizely na nejchud3i vrstvy obyvatelstva,

Za absolutismu do3lo k omezeni prava snémi povolovat dané a hojné vznikaly seznamy
nemovitosti. Objevyi se 1 zcela nové dané, pfitem? je stale vice kladen diraz na pravidelnost

zdanéni.

~Devadesata 1éta 19. stoleti jsou povaZovana za zadatek moderni doby zdanéni ve stfedni
Evrope.“*’ Zvétiujici se zisky sice znamenaly i v&tS datovy vynos, ale zarovei msly
1 negativni dopady jako nepfehlednost a s ni spojené dafiové tniky. Dan& také zacaly plnit
svou redistribuéni funket, i kdyz pfedeviim aZ po druhé svétové valce v disledku bipolarity

svéta bylo moZné (a dodnes stale je)} zaznamenat rizné pfistupy k funkci dani.

S myslenkou evropské integrace a v souvislosti se vznikem Evropského spoleCenstvi potom
lze sledovat snahu o harmonizaci dani, pouze viak dani nepfimych. Oblast pfimych dani totiZ
tradiéné spada pouze do pravomoci jednotlivych ¢lenskych statl. ,,Oviem i v této oblasti je

tieba, aby se ¢lenské staty Fidily zakladnimi principy, na nichZ je Evropska unie zaloZena.“”®

Historie na tzem§ Ceské republiky

LPrvni majetkové dang se v Ceském krélovstvi objevily ve 12. stoleti*?®

zdanéni jak pozemky, tak stavby. Ze zdan&ni byla vyiiata Slechta a cirkev. Jednu z hlavnich

a podrobovaly

dani ve stiedovékém Ceském kralovstvi pfedstavovala ,berna generalis®, jeZ byla povolovana
zemskym snémem a jako zéklad byla stanovena uréitd Castka z pudy. Jednalo se tedy o
obecnou pozemkovou zemskou berni. ,,V roce 1517 byl vydén berni pfedpis stavovského

snému, ktery mimo jiné stanovil vieobecnou dai z majetku,**°

nicméné poddani byli opét
v porovnani s vrechnosti znevyhodné&ni, nebot této dani podléhal veikery jejich majetek. ,,Na

pfelomu 16. a 17. stoleti byla zavedena domovni daii, jejimZ pfedmétern byly stavby.“*! Za

Y Hamernikovd B.: Vi efejné Finance, Vicloria Publishing, Praha, 1996, str. 91
2 Hradil O.: Bude EU dasiovym rdjem? Moderni obchod, 5/2006, str. 61

® Radvan M.: Zdanéni nemovitosti v Evropé, Orac, 2008, sir. 11

3 Radvan M.: Zdanéni nemovitosti v Evropé, Orac, 2005, str. 11

3 Radvan M.: Zdanéni nemovitostf v Evropé, Orac, 2005, str. 17
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panovani Josefa IL. pak byla provedena nova reforma pozemkové dané a 3lecht i cirkvi bylo

odriato pravo neplatit dan.

Spolu se vznikem Ceskoslovenska v roce 1918 vyvstala otazka sjednoceni datiového systému
pro Cechy, Moravu, Slovensko a Podkarpatskou Rus. To se podafilo vroce 1928. . Na
nemovitosti se vztahovaly dané pozemkova a domovni.**? )iz tehdy oviem vznikaly spory,
jez se &asto dostavaly aZ k soudim. Dobové judikatura® se napiiklad zabyvala otizkami
souvisejicimi s pojmem ,vila“ v souvislosti se zékonem & 27/1927 Sb. o piidavkovych
danich. Tento zakon zaved! zvySeni sazby domovni dané o 30% u tzv. pfepychovych budov,
jako byly zamky a vily, coZ do zna€né miry vysvétluje, pro¢ se tyto otazky tak hojné feSily
soudni cestou. Obecné ize konstatovat, Ze jakékoliv nejasnosti v zakonné Gpravé oteviraji
prostor pro spory a zatéZuji soudy, coZ je jev platny dodnes pravé i v souvislosti se

zdafiovanim nemovitosti.

»P0 tnoru 1948 nasledovala datiova reforma, ktera mimo jiné zavedla zemédélskou dan. Daii
domovni =zdstala zachovana, oviem budovy v socialistickém vlastnictvi této dani
nepodléhaly*** Minulost ném tedy ukazuje, jak byla daf vyuZivana i jako nastroj
k specifickym G¢eliim — v tomto konkrétnim pipadé k potirdni soukromého vlastnictvi, nebot’
ptedstavovala postih tohoto druhu vlastnictvi, Oproti dani domovni, kterd byla samostatna a
tykala se jen budov ve vlastnictvi ob&ani, dai zemé&délska zahmovala ve skutenosti celkem
tf1 samostatné dané — z hlediska zdatiovani nemovitosti je oviem nejdilezitéj§i pouze slozka
zem&deélské dand tykajici se dané z pozemk(. Nadito se zemedélskd dan tykala pouze
pozemki zemédélskfch (spolu s n&kterymi nezemédélskymi jako napf. okrasné zahrady a
vyuZivané vodni plochy), zaroveii se ovSem vztahovala i na pozemky ve vlastnictvi

organizaci.
V priib&hu vyvoje Ceské republiky lze zaregistrovat t¥ hlavni reformy — v roce 1927, 1952 a
danovou Gpravu, a to 1 v oblasti zdafiovani nemovitosti. Reforma pfedeviim slouenim

zavedla ,komplexni® dait z nemovitosti, kterd je s Géinnosti od 1. ledna 1993 aZ dosud

upravena v samostatném zdkoné ¢&. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve znénf pozdéjsich

* Radvan M.: Zdanéni nemovitosti v Evropé, Orac, 2005, str. 12
3 Systém ASPI Judikatura: K danim z nemovitosti ¢ odivodnovani rozhodnuti: [Boh. F 6126/32 (2807/32)]
3% Radvan M.: Zdanéni nemovitosti v Evropé, Orac, 2005, str. 12
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predpisii (dale jen ,,zékon o dani z nemovitosti). Oproti minulému stavu doglo k roziiteni
pfedmétu dané, dani podléhaji nemovitosti ve vlastnictvi pravnickych i fyzickych osob.
V roce 2001 byl déle pfedmét dan& rozsifen o byty a nebytové prostory, oviem jiZ ne jako o
samostatnou, tfeti stozku dané z nemovitosti, ale jako souddst dané ze staveb. Na zdkladg této
novely tedy vznikla de facto ka?dému vlastnikovi bytu a nebytového prostoru povinnost
podavat dafiové pfiznani, coZ podstamé roziifilo okruh poplatniki. O zakonu o dani z
nemovitosti bude podrobnéji pojednano pfedevdim v nasledujici kapitole. Zmingna bude i
procesni stranka vybéru dani (sprava dani), kterd diive samostatnym zakonem feSena nebyla.
V sou€asné dob& je problematika spravy dani a poplatki obecn& fefena v jizZ
oddélen od spravniho fadu, tak jak vyplyvéa z § 99 zdkona o spravé dani ; ,,P¥i spravé dani se
zakon &. 500/2004 Sb., spravni ¥4d, nepouZije s vyjimkou postupu podle § 175 pfi vytizovéni

stiZznosti.“
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KAPITOLA 3 - POSTAVENI DANE Z NEMOVITOSTI V DANOVE SOUSTAVE

V Ceské republice, stejn& tak jako v dal¥ich zemich, je dafiova soustava tvofena komplexem

vice dani,

Dané tvofi jednu ze zékladnich sloZek p¥{jmi stdtniho rozpodtu, z dalSich slozek lze uvést
napiiklad pojistné na sociélni zabezpedeni a pisp&vek na stitni politiku zam&stnanosti, dale
poplatky, pHjmy av&rového typu (napfiklad staini pdjéky), pfjmy z prodeje a pronajmu
majetku a daldi. Zajimavé je, Ze pojistné na socidlni zabezpeleni (zahmujici pojistné na
diichodové zabezpeeni a pojistné na nemocenské poji§téni) a pfispévek na stitni politiku
zaméstnanosti (déle jen ,,pojisiné™) maji pfevaZné dariovy charakter. Nicméné nejsou zahmuty
do dafiové soustavy, nebot takovy krok by vyZadoval mnroho zmén.

I pfes tuto rozmanitou variaci zdrojii pf{jmu, pfedstavuji dang kvantitativné nejvyznamndjsi
vefejny piijem — jak vyplyva z grafu &.1, v roce 2005 tvofily dang 52,6% celkovych pFjma,
na druhém mist¢ se umistilo pojistné, které pfedstavovalo 36,1% a teprve na poslednim misté

se umistily nedafiové a ostatni pi{jmy.
Graf & 1 — Strultura celkovych prijmii stdtniho rozpodtu Ceské republiky za rok 2005
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Pramen: Zprdva o vysledcich hospodaFent stdtniho rozpodtu za rok 2005, Ministerstvo financi CR, str. 12
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V ramei analyzy soustavy dani v Ceské republice je nuté pFpomenout jiz zminéné déleni
dani, o kterém bylo pojednéno v prvni kapitole. Literatura pfedevsim rozlifuje mezi dan®mi
nepiimymi a pfimymi — p¥imé dale déli na déchodové a majetkové.

Sou¢asnou daiiovou soustava Ceské republiky ilustruje graf 82.

Graf & 2 — Daviovd soustava Ceské republiky
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dati z nemovitosti, které je vénovana nejvétsi ¢ast této prace.
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V souvislosti se zdafiovinfm nemovitosti vak nelze opomenout i dal3i majetkové dané, a to
tzv. ,dan¢ pievodni“ & ,transferové®, coZ je €asto pouZivany souhrnny ndzev pro daf
dédickou, dail darovaci a dail z pfevodu nemovitosti, jeZ jsou upraveny v zikoné &. 357/1992
Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani zpfevodu z nemovitosti, ve zn&ni pozdgjiich
pfedpisti. Velmi &asto je pro tyto dané pouZivan i termin ,trojdani*, a to pfedevdim v praxi
dafiovych afednikit. Pfedmé&tem dané d&dické je nabyti majetku déd&nim, pfilemZ majetkem
se pro uCely dané dédické rozumi pravé i v&ci nemovité jako pozemky, stavby, byty a
nebytové prostory. I pro udely dané darovaci, jejimZ ptedmé&tem je beziplatné nabyti majetku
na zikladé pravniho tkonu, pojem majetek zahrnuje inemovitosti. U dané z pfevodu
nemovitosti potom jiZ sém nazev napovida, Ze ptedmétem dang je uplatny pfevod nebo
ptechod vlastnictvi k nemovitostem, piipadné i beztiplatné zi{zen{ vécného bfemene pii nabyti

nemovitosti darovanim.

Kromé majetkovych dani se nemovitosti dotykaji i jiné pfimé dané, a sice dafi z pfjmil, napf.

pfi zdanéni piijmi z prondgjmu nemovitosti.

Nemovitosti se oviem dotyka 1 dafl nep¥ima, a to daifi z pfidané hodnoty (déle jen ,,DPH®).
Pfedmétem této dané je pfevod a prondjem nemovitosti za dplatu. Nutno oviem dodat, Ze tato
dafi se dotyka pouze osob, které samostatné uskuteéfiuji ekonomické Sinnosti. Zikon o DPH
vSak obsahuje podminky, pfi jejichZ splnéni lze ptevod i1 pronidjem nemovitosti od dané
z pfidané hodnoty osvobodit. Nicmén& vzhledem k tomu, Ze oblast neptimych dani je oproti
danim pfimym pod vlivem harmonizace Evropské unie, ,,zda je plnéni osvobozeno od placeni
DPH, nezileZi jiz jen na Ceském zdkong, ale je také nutno vzit v vahu piedpisy Evropské
unie. Pokud by &esky zikon osvobozoval plnéni ve V&S mife, neZ to umoZiiuje Sestd
smémice®, nelze vyloutit, 2 Komise podd Zalobu proti Ceské republice u Evropského
soudniho dvora. Na druhé stran€, pokud platce osvobodi od DPH pin&ni, jehoZ osvobozeni
umoZiinje evropskd smérnice, nemiZe finanéni (Fad dafi doméfit, a to ani v piipadg, Ze by 1o

podle znéni &eského zdkona o DPH bylo teoreticky moZné.“ 36

35 Dillezitym predpisem pro harmonizaci DPH je Sestd smémice Rady ES (&. 77/388/EEC), ktera byla vydéana
v kvétnu 1997.
3% patek V., Roddk T.: Je karavan z hWediska DPH stavbou? Ekonom, 12/2003, str. 59
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Pro zajimavost je v nasledujicim grafu £.3 uveden piehled podilu jednotlivych druhii dani na
celkovych dafiovych pfymech Ceské republiky v priibghu let 1993 aZ 2005 s vyhledem a2 do
roku 2008.

Graf & 3 — Podil hlavnich skupin daiiovych pFiymit k celkovym daviovym piiimiim v CR
v letech 1993-2008
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Pramen Vystup expertnf skupiny Zdanéni pFigmit a majetku v CR, Mumsterstvo financi CR, 2006, PFiloha ¢ 4
str 26

,CR mé jeden z nejvyS¥ich podili pHmygch dani (vEetnd pojistného na socidlni zabezpeteni)
na celkovych dafiovych pHjmech mezi zem&mi Evropské unie.®’ Soudasn& je viak nutné
dodat, Ze trend v zemich srychle rostoucim HDP (jako napiiklad Estonsko & Irsko)
v posledni dob& sméfuje pfedeviim k nepimym danim. I proto jsou pfedkladany navrhy,
které za zdkladni kdmen reformy datiového systému Ceské republiky povazuji posun smérem
k nepiimym danim,

3 Marek D Jak reformovat dariovy systém v CR In Ekonom, 15/2005, str 21

23




Jak je z grafu €.3 patmo, majetkové dané tvoif zhruba 1 % celkovych dafiovych pHjmii a fadi
se fak k nepfili3 vyznamnym pjmim. I to sv&d&i o jejich doplitkovém charakteru. ,,Pokud
srovname podil majetkovych dani v jednotlivych stitech OECD?) zjistime, e Ceska
republika je spolu s Rakouskem a Slovenskem stitem s nejniZ$§im podilem majetkovych dani

na ptijmech vetejnych rozpodti.**

Vynos jednotlivych majetkovych dani v Ceské republice za rok 2004 ilustruje tabulka &.1.

Tabulka & 1 - Vynos majetkovych dani Ceské republiky v roce 2004

Daii mil. K& gg;j‘f_‘;;"igsﬁ‘“’é HDP (%)
dafi z nemovitosti 4919 0,48 % 0,18 %
daii silniéni 5514 0,54 % 0,20 %
dait z pfevodu nemovitosti 9461 0,92 % 0,34 %
dan darovaci 818 0,08 % 0,03 %
dan dédicka 100 0,01 % 0,004 %

Pramen: Vistup expertni skupiny: Zdanénf pFijmiti a majetku v CR, Ministerstvo Financi CR, 2006, str.48

Soudasna situace viak zcela jisté neznamena sitvaci neménnou. .,V tuzemsku, stejné tak jako
v fad& jinych zemi, jiZz dlouhodob& probihaji odborné i politické diskuse o potfebg, pi{padné
nutnosti zmén soucasného systému zdanéni pi{jmd a majetku nebo dokonce o vhodnosti zcela

nové zdkonné tpravy problematiky uplaméni piimych a majetkovych dani.«*?

V posledni dobg se také stdle astdji i v médiich objevuji zprivy a nazory v souvislosti
s uvefejnénymi vysledky préce expertni skupiny Ministerstva financi Ceské republiky,
tykajici se zdanéni pHjmd a majetku v Ceské republice. Soutasné je vSak nutné uvést, Ze
»Ministerstvo financi upozoriiuje, Ze zvefejnény materidl neni jeho stanoviskem, ale
nezdvislym odbornym nazorem skupiny expertit.“*" Apolitickd skupina nezéavislych expertd
ve svém vystupnim materidlu navrhuje zasadni zmény oproti dne$nimu stavu. Material se
zabyva piedeviim oblasti zdafiovani pravnickych osob, fyzickych osob a zdatiovani majetku.

% QOrganisation for Economic Co-operation and Development tj. Organizace pro ekonomickou spolupraci a
TOZV0j

 Vystup expertni skupiny: Zdanéni pFijmit a majetku v CR, Mumisterstvo financi CR, 2006, str.48

“ Yystup expertni skupiny: Zdanéni pFijmit a majetku v CR, Ministerstvo financi CR, 2006, str.2

4 mternetové strdnky Ministerstva financi:, Shriuti Zinnosti expertni skupiny. “Dostupné na: www.mfcr.cz
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AZ do poloviny listopadu 2006 mohla i vefejnost k danému tématu vznadet p¥ipominky a
ndméty. Nicméng otdzka, zda se zmé&ny realizuji (a které z nich), je teprve otazkou budouciho
vyvoje. V médiich se zatim objevuji pfevaZng skeptické vyhledy do budoucnosti: ,,Zprdva
datiovych expertl vyvoldva prozatim spi¥e rozpaky a nejasnd stanoviska. Patrné je pouze to,
Ze pfedmétem diskuzi nebudou jen proceduralni zmény, ale 162 otizky politické.“** Opét je
zde naznak, jak silng jsou dang spjaty s politikou, coZ by oviem podle mého ndzoru nemélo
branit pHjmout takova opatfeni, kterd budou pro Ceskou republiku ve svém celku
nejvhodnéjsi a nejefektivngjdi, nebot’ to by mélo byt prioritou kazdé - souwdasné i budouci -

vlady.

Domnivam se, Ze vystup expertni skupiny, jakoZto komplexni studie daitové problematiky i
s konkrétnimi ndvrhy na fe¥eni, je potfebnym podkladem pro dalii rozvoj tohoto aktudlniho
tématu. Tento krok smérem k modernizaci datiové soustavy, pfedeviim v ramci prosazeni
snizeni nédkladd, zvyleni spravedlivosti, ale i ve zjednoduSeni, srozumitelnosti a
jednozna&nosti datiovych zakontl, byt’ zatim v teoretické roving, hodnotim jako pozitivni. Je
ovéem otazkou, do jaké miry se podaif nékteré racionaliza¢ni zdméry uskutednit a zda se

maximalné a efektivné vyuzije vysledk dnesni odbomé diskuse ve vlastni dafiové praxi.

V oblasti dané z nemovitosti je otdzka p¥ipadnych zmén stile vice aktudlni a nejspife v
budoucnosti nevyhnutelna. V nasledujicich kapitolach budou proto vedle analyzy soudasné

pravai Gpravy dané z nemovitost] nastinény i moné scénéfe budouciho vyvoje.

2 Rizicka V.: Zprdva danovych expertis se politikim nelibi. In: Lobby, 9/2006, str. 19
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KAPITOLA 4 - PRAVNI UPRAVA DANE Z NEMOVITOSTI V CESKE REPUBLICE

Povinnost platit dafi z nemovitosti, stejné jako i ostatni dan&, vzniké dafiovym subjektim pii
splnéni uréitych podminek definovanych pfisludnym zikonem, coZ odpovidd i poZadavku

zakotveném v Listing,

Jak lze dovodit i z judikatury: ,,Onim zdkonem ve smyslu &ldnku 11 odst. 5 Listiny, kiery
zaroveii obecn€ skyta ve smyslu €l. 4 odst. 1 Listiny zdkonny podklad pro uloZeni dafiové
povinnost k dani z nemovitosti dafiovému subjektu, je zak. & 338/1992 Sb., o dani z
nemovitosti, jenZ upravuje jednu z piimych dani majetkového typu v Seském dafiovém

3 4.
systému.“*

Legislativni proces u zékona o dani z nemovitosti podléha de facto stejnému reZimu jako
v pfipadé projednévani viech ostatnich zakond s tim, Ze navrh zakona p¥edkladi Ministerstvo
financi Ceské republiky. ,,V piipads novel zakona miiZe byt legislativni proces zkrédcen. Doba
trvani legislativnfho procesu je riznd, zdleZi na kontroverznosti a rozsabu piedkladaného

navrhu.“*

Dati z nemovitosti, jako jedna z majetkovych dani aplikovanych v Ceské republice, podrobuje
zdanéni existenci vlastnictvi nebo jiného prava knemovitosti. Prévni dprava dand
z nemovitosti je obsaZena ve zminéném zikoné &. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve
znéni pozdéjsich pfedpisia (dale jen ,, zdkon o dani z nemovitosti®), n&€které oblasti jsou dale
podrobnéji upraveny v provadécich vyhlaskach k tomuto zakonu a pfipadné také v pokynech
Ministerstva financi CR. Vlastni zikon o dani z nemovitosti nabyl u&innosti 1. ledna 1993.
Jak je patrno, patfi jiZ tento zakon do nové dafiové soustavy, ktera byla vypracovéana a pfijata

v souvislosti se zmé&nou politického uspotadani v Ceské republice.

Ackoliv zdkon o dani z nemovitosti upravuje zdan&ni viastnictvi, resp. prava vyuzivat urtitou
nemovitost, vlastni obsah tohoto pojmu v zédkoné o dani z nemovitosti definovén neni . Jak uz

bylo poznamenino, pouZiva se pro dané Ucely definice obsaZena v obecné zdvazném pravnim

b Systém ASPI Judikatura: Rs - PFedmét dané z nemovitosti: osvobozeni: , Fizeni 0 Zalobé na zrufent rozhodnut]
Zalovaného ze dne 23. 10. 2001
% Holmes A.: Informace o dani z nemovitosti - 2006, Ministerstvo financi, 2006, str.1
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pledpise, konkrétné€ v § 119 odst. 2 obZanského zakoniku: ,,Nemovitostmi jsou pozemky a

stavby spojené se zemi pevnym zakladem,*

V této souvislosti je nutné uvést, Ze danl z nemovitosti se samoziejm¢ tyka jen nemovitosti
nachazejicich se na tzemi Ceské republiky, coZ je vsouladu sprincipem zdahovani
nemovitosti v misté, kde se nemovitost nachdzi. Tuto zdsadu lze dovodit i ze znéni
pfistusnych ustanoveni zdkona o spravé dani, konkréing § 4 odst. 7, podle néhoZ ,,u dani, kde
pfedmétem zdanéni je nemovitost, je mistn pfisludnym sprdvcem dané finanéni ufad,
v obvodu jehoZ piisobnosti se nemovitost nachézi.” Neni tedy relevanini, kde ma napf.
vlastnik nemovitostt bydli§t€ nebo sidlo, mistné pfislusnym spravcem dané bude ten spravce
dang, v jehoZ oblasti pisobnosti se bude nemovitost nachdzet. Z vyse uvedeného tedy rovnéz
vyplyvd, Z¢ se dafiova povinnost v oblasti dané z nemovitosti miZe vztahovat i na osoby,
které nejsou datiovymi rezidenty Ceské republiky, pokud vlastni nemovitost umisténou na

uzemi Ceské republiky, resp. jsou jejimi nsjemci nebo uZivateli.

Datt z nemovitosti tvofi vlastné dvé dang - dafl z pozemkd a dail ze staveb. Dani ze staveb
ptitom podléhaji mimo jiné také byty a samostatné nebytové prostory. Diivodem této
struktury dan& z nemovitosti je jednak historicky vyvoj dafiové soustavy Ceské republiky, kdy
byly s d¢innosti od roku 1993 dafiovou reformou sloudeny v jednu dail (dafi z nemovitosti)
domovni dafl a dafi z pozemk, a dile také poticba dafiové ofetfit situace, kdy viastnikem
pozemku a vlastnikem stavby na daném pozemku neni tatdZ osoba. Praktickym diivodem pro
relativné samostatny reZim dané z pozemkl a dang ze staveb byl také rozdilny algoritmus
vypodtu vyie datiové povinnosti. Dafiové pfiznéni k dani z nemovitosti viak dafiovy subjekt
poddva za viechny nemovitosti, kieré jsou pfedmétem dang, tedy jak za pozemky, tak i za
stavby, v ramci jednoho datiového pfiznéani pro oba druhy dani.

Soutasny zékon o dani z nemovitosti je rozdélen do p&ti &4sti. Cast prvni upravuje dab

z pozemki, drubha potom dail ze staveb. Tieti ¢ast obsahuje spoleénd ustanoveni, Stvrta &ast

zmociiovaci ustanoveni a posledni Zast se zabyv4 piechodnymi a zavéreénymi ustanovenimi.
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1. Dan z pozemkii
1.1 Poplatnici dané

Poplatnikem dané z pozemki mohou byt za riiznych okolnosti aZ t¥i rizné osoby. Nejeastéji je

poplatnikem dan& z nemovitosti vlastnik pozemku. Poplatnikem dané z nemovitosti mize byt
v urditych pfipadech také najemce pozemku. A koneén€, pokud neni vlastnik zndm, je za
poplatnika dané z nemovitosti povaZzovan uzivatel pozemku. Diivod takovéto tpravy vyplyva
pfedeviim ze souvisiosti a s ohledem na obdobi, kdy byl zikon piijat - vtomto obdobi
dochazelo k majetkovym piesunim v souvislosti s restituci majetku a mnohé vlastnické

vztahy k nemovitému majetku nebyly dostate¢nym zptlisobem vyjasnény.

V zakon€ o dani z nemovitosti je rovnéZ feSena situace, kdy naleZi vlastnické prévo, resp.
pravo uzivani k jednomu pozemku vice subjektim. Tyto osoby jsou dle zdkona povinny platit
dafi spole¢né a nerozdilng. Obdobnd povinnost je zdkonem stanovena osobam, jejichZ
spoluvlastnicky podil k pozemku je odvozovan od vlasmictvi bytu nebo nebytového prostoru,
evidovanych v katastru nemovitosti. 1 zde je zaloZena povinnost platit dan spoleéné
a nerozdilng, a to ze spoluvlastnického podilu na pozemku, ktery odpovida spoluvlastnickému
podilu na spoleénych &astech stavby.

1.2 Pfedmét dané
Pfedmé&tem dané z pozemki jsou dle zdkona o dani z nemovitosti pozemky na izemi Ceské

republiky vedené v katastru nemovitosti.

Pro zodpovézeni otdzky, zda bude dany pozemek pfedmétem dan& z nemovitosti, resp. dané
z pozemki, je tedy, jak je vidét, urlujici institut katastru nemovitosti. Problematika katastru
nemovitost{ je upravena samostatnym zikonem, konkrétné zikonem &. 344/1992 Sb.,
o katastru nemovitost{ Ceské republiky, ve znéni pozd&jdich piedpisi (dale jen: ,zékon o
katastru nemovitostf). ,Katastr nemovitosti je soubor Gdaji o nemovitostech v Ceské
republice zahrnujic{ jejich soupis a popis a jejich geometrické a polohové urdeni. Jeho
soucssti je evidence vlastnickych a jinych v&cnych prav a daldich, zékonem stanovenych prav
k tmto nemovitostem.“*® PoZadované udaje obsaZené v katastru nemovitosti lze ziskat na
piislu$ném katastrdlnim fadu pfi nahliZeni do sbirky listin nebo piimo podénim Zadesti o
vypis z katastru nemovitosti. Pro ziskani zakladnich informaci je viak nejéastdji, zejména

* Stranky statni sprivy zeméméFicsivi a katastru, ,, Co je katastrdlnd ifad*, dostupné na internetové strdnce:
htip:/iwww, cuzk, cz/Dokument. aspx? PRARESKOD=998& MENUID=10381&AKCE=DOC: 10-KATASTR
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s ohledem na &asovou usporu, vyuZivana moZnost ,,nahlédnout” do katastru nemovitosti pies

internet.*¢

Nespornym vyznamem zakona o katastru nemovitosti je také skutednost, Ze tento zakon
obsahuje definici pojmu ,,pozemek*. Jak vyplyva z jeho &4sti devété (spoleéna, pfechodna a
zavéretna ustanoveni), konkrétné se jedna o § 27: ,pro tdely tohoto zdkona se rozumi
pozemkem &ast zemského povrchu oddélena od sousednich &4sti hranici Gzemni spravnd
jednotky nebo hranici katastrdlnfho fizemi, hranici vlastnickou, hranici drZby, hranici druhii
pozemki, popf. rozhranim zpfisobu vynZiti pozemkd.“

Zakon o dani z nemovitosti tedy vymezuje pfedmét dané jednak relativné obecné, kdy fika, ze
dani z pozemki podléhaji pozemky na tizemi Ceské republiky vedené v katastru nemovitosti,
pfifemZ soudasng z pfedmétu dané pfimo vyluuje nékteré pozemky, jako jsou napi¥iklad
pozemky zastavéné stavbami v rozsahu pidorysu stavby, dale nékteré lesni pozemky, vodni
plochy, které nejsou urfeny K intenzivnimu a primyslovému chovu ryb, nebo pozemky

uréené pro obranu statu.

V ramci otazky predmétu dang z pozemk lze upozornit i na judikaturu: ,,Respektovat Listinu
pfedpoklada uloZit dafiovou povinnost v mezich tohoto zdkona (&l 4 odst. 1 Listiny), coZ
mimo jiné zna¢i, Ze dafiovou povinnosti nejsou zatiZeny pozemky, které pfedmétem dané

nejsou, & pozemky od dan& z pozemkd osvobozené.”

1.3 Osvobozeni

Osvobozeni znamena, Ze byt’ poplatnik dani zdsadn& podléha, z dtleZitych divodi, které jsou
stanoveny zdkonem, je v daném pifpadé od dan€ osvobozen. ,Pfi Gvahdch omoZném

# w w ’d L] e Br L] wer » * : e acd
osvobozeni od dang se Sesky zdkonodarce ¥di nejSast&i celospoletenskymi z4jmy.«*®

V souvislosti s problematikou osvobozen{ lze odkazat i na nékteré judikaty, které se touto
otiazkou zabyvaly. Napiiklad v roce 2001 se Krajsky soud v Plzni vjednom ze svych
rozhodnuti obecné k otazce osvobozeni od dan€ z pozemkh vyjadiil takto: ,,Taxativni vyCet

piipadil osvobozeni je uveden v § 4 odst. 1 zdkona o dani z nemovitosti. Pfi splnéni

% Vice informaci na internetové strince: http://ahlizenidokn.cuzk.cz

o Systém ASPI Judikatura: Rs - PFedmét dané z nemovitosti: osvobozeni: , Fizeni o Zalobé na zrufeni rozhodnuti
Zalovaného ze dne 23. 10. 2001

® Radvan M.: Zdanénf nemovitosti v Evropé, Orac, 2005, str. 35
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zakonnych ptedpokladit jedné z alternativ osvobozeni dafiovd povinnost dafiovému subjektu
nevznikd. Reteno jinak, citovand ustanoveni zakl4daji dafiovym poplamikim vefejné
subjektivni pravo na osvobozeni od dan€ z nemovitosti, jsou-li splnény hmotné pravni
podminky zidkonem stanovené. KaXdé osvobozeni od dané je vyjimkou z pravidia a svym
zphsobem zvyhodiiuje urditou skupinu dafiovych subjekth oproti zbyvajicim dafiovym
poplatnikim 4

Jak uz tomu v dafiovych zakonech byvé, je i v oblasti dané z pozemki definovdna fada
piipadl, kdy l1ze aplikovat osvobozeni od dané. Osvobozeni se zde zpravidla odvozuje od
osoby vlastnika, resp. od ugelu vyuZivani pozemku — zvyhodfiovény jsou vefejn& prospeiné
Sinnosti. Jako piiklad 1ze uvést pozemky tvoiici jeden funkeni celek se stavbou slouZici
$kolam. Osvobozeni od dan€ z nemovitosti lze rovnéZ £lenit na trvalé (napfiklad pozemky ve
vlastnictvi statu) a doCasné (napiiklad zemé&délské pozemky na dobu 35 let a lesni pozemky na
dobu 25 let po provedeni jejich rekultivace). Osvobozeni je zpravidia nutné uplatnit
v datlovém piiznéni, to znamend, Ze poplatnik dané je povinen dariové pfiznani fadné podat
iv piipadé, kdy je jeho vyslednia dafiovd povinnost voblasti dané z nemovitosti z titulu

osvobozeni od dané nulova.

V této souvislosti je vhodné upozomit na skuie€nost, Ze podminkou osvobozeni od dané
u v&tdiny pozemkl je skutenost, Ze tyto pozemky nejsou vyuZivany k podnikatelské Einnosti
nebo pronajimany. Dlvodem zakotveni téchto podminek pro osvobozeni bylo bezesporu
zachovani jednotnych konkurenénich podminek ve vztahu ke klasickym podnikatelskym
subjektim.

Za logické a praktické lze povaZovat také osvobozeni od dand z pozemkl pro pozemky ve
vlastnictvi obce, které se vztahuje na pozemky umisténé na jejich katastrdlnim tzemi. Bez
existence tohoto osvobozeni by jinak vlastné obec platila sama sob&. Na druhou stranu, pokud
se nachdzi pozemky v jiném Uzemnim obvodu, osvobozeni se jiZ neuplatiiuje, nebot’ pfijem

plyne do rozpottu obce jiné.

‘g Systém ASPI Judikatura: Rs - PFedmét dané z nemovitosti: osvobozent: |, Fizenf o 2alobé na zruseni rozhodrati
Zalovaného ze dne 23, 10. 2001~

30




1.4 Zéklad dané

Zékon o dani z nemovitosti dale upravuje ziklad dané, ktery se lisi podle druhu zdafiovaného

pozemku. Pfesto, Ze detailni vyCet pozemki je v zikoné obsaZen pfedeviim v ustanoveni

tykajici se sazby dan€ z pozemkil, je toto ¢lenéni diileZité i pro stanoveni zdkladu dang. Co se

tykéd druhii pozemki, je klasifikace v zdkoné o katastru relativné obdobna.

Zékladem pro vypotet dan€ jsou nésledujici pozemky:

a) Zemédélské pozemky - jednd se o pozemky orné plOdy, chmelnic, vinic, zahrad,

ovocnych sadll a trvalych travnatych porosti. Termin ,,zemédélské pozemky", jako

legislativni zkratku pro vyjmenované pozemky pouzZiva zdkon o katastru nemovitosti

ve svém § 2 odst.3.

b} Hospodarské lesy - tuto kategorii upravuje zakon &. 289/1995 Sb., o lesich a 0 zméné

a doplnéni nékterych zakonl (lesni zakon), ve znéni pozd€jdich predpisi: ,Lesy se

¢leni podle prevazujicich funkei do tff kategorii, a to na lesy ochranné, lesy zvla%tniho

uréeni a lesy hospodafské. Lesy hospodaiské jsou lesy, kieré nejsou zafazeny

v kategorii lesti ochrannych nebo lest zvlastniho uréeni.

c) Intenzifikaéni rybniky

d) Ostatni pozemky:

1.

Zastavéné plochy a nddvoFi - pojem zastavéna plocha ve skutecnosti

oznaduje nezastavénou &ast pozemku.

Stavebni pozemky - tenio termin katastr nemovitosti nezné, a to z divodid
dodasného charakteru stavebnich pozemki - pod pojmem stavebni pozemek
se totiz rozumi pozemek, kiery zatim neni zastavén, ale stavba jiZ byla
pfedevS§im ohl4Sena, ¢i na ni bylo vydano stavebni povoleni. Pozemek
piestava byt stavebnim, kdy se stane pfedmétem dané ze staveb, nebo
v piipadé, Ze stavebniho povoleni ¢i ohlaSeni pozbude platnosti.

Ostatni plochy - jedni se o zbytkovou kategorii zahrmujici napfiklad
autokempy, koupali§té, skladovaci plochy & okrasné zahrady. V této
souvislosti je nutné dodat, Ze zahrady maji obecné dvoji charakter - pokud
jsou soudasti zemé&délského pidniho fondu, spadaji pod kategorii
“zeme&deélské pozemky“. Tak je tomu napfiklad u né€kterych rekreatnich
chat. Pokud jsou oviem ze zemé&dé&lského plidniho fondu wvyiiaty, jsou
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souasti kategorie “ostatni plochy* a oznafuji se pojmem ,okrasné
zahrady*.

U zemé&dglskych pozemki je zdkladem dané cena pozemku 2zji§ténd vyndsobenim skutedné
vyméry pozemku v m’ primé&rmou cenou stanovenou na 1 m?® ve vyhld¥ce. Od 1. ledna 2006 je
primérna cena zemédélskych pozemkl definovana ve vyhlasce & 456/2005 Sb., kterou se
stanovi seznam Kkatastralnich Uzemi s piifazenymi primémymi zékladnimi cenami
zemé&dé&lskych pozemkil. Primérné ceny pozemki se urduji podle katastralniho tzemi obci.
Cena pozemki tedy neni jednotna a zavisi na souboru pfirodnich podminek. Piiloha vyhlasky
potom obsahuje soupis obci podle kraj, ale informace lze ziskat i od p¥islusného obecniho
ufadu.

Zékladem dan€ u pozemkd hospodatskych lest a intenzifikaCnich rybniki je cena pozemku
zjidténad podle platnych cenovych piedpisi k1. lednu zdafiovactho obdobi nebo soudin
skutedné vyméry pozemku v m?® a &astky 3,80 K&. Poplatnik dang ma tedy v tomto piipadé
moZnost volby, zda stanovi zaklad dan& podle zikona &. 151/1997 Sb., o ocenovéni majetku,
ve znéni pozd@¥ich predpish, nebo zda vyuZije moZnosti stanovit zdklad dang pomoci

Zzmiflovaného pausalu.

U zastav€nych ploch, nadvofi, stavebnich pozemki a ostatnich ploch je rozhodujici vyméra
v m” Zji¥téné k 1. lednu zdasiovaciho obdobi.

1.5 Sazba dang

Sazba dang se op&t lidi podle druhu jednotlivych pozemki tak, jak jiz byly roz¢len&ny ve vyse
uvedeném textu. Lze ¥ici, Ze sazby dang z pozemki jsou nastaveny relativné na nizké Grovni,
nebot’ se nemé&nily od roku 1992, Tato pozitivni skuteCnost viak soucasné negativng ovliviiuje

vy$§i pHjml pro obce, avak snahy o zvySeni sazeb dan& vZdy nardZeji na znaCny odpor.

Sazba dané se vypoditava podle zdkonem stanoveného algoritmu a je diferencovéina podle
jednotlivych druhli pozemkl. U zeméd&lskych pozemkd ¢ini sazba dan¢ obecné 0,75%
zékladu dan&, vyjimku tvofi pouze trvalé trdvni porosty, pro néZ je stanovena sazba dané
pouze 0,25%. Tato niZéi sazba dang ve vysi 0,25% je také aplikovana u hospodafskych lest
arybnikd s intenzivnim priimyslovym chovem ryb.
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U ostatnich pozemké je klifovd vy¥m&ra vm’, sazba dané je stanovena fixni ¢astkou
v korunéch za kaZzdy m®. Nejvy3si sazba dand je aplikovana u stavebnich pozemkd (1,- K& za
m? pozemku), u ostatnich pozemki, jako napf. u zastavénych ploch a nadvof, je aplikovana
sazba jen 0,10 K& za m® pozemku.

U stavebnich pozemki se vy3e uvedena sazba dan€ dale nasobi koeficientem, ktery zavisi na
poltu obyvatel obce, vniZ se pozemek nachdzi. Druhy nejvy3si koeficient je zakonem
stanoven rovnéZ pro nékteré lazefiské mésta, jako jsou Luhatovice, FrantiSkovy Lé&zné,
Podébrady apod., a to bez ohledu na polet obyvatel. Vy3e tohoto koeficientu &ini obecn€ od
0,3 v obeich do 300 obyvatel, az do hodnoty 4,5 v Praze. Zakon viak soutasné stanovi, Ze
jsou obce oprdvnény obecné zavaznou vyhlaskou zvydit tento koeficient o jednu kategorii,
nebo naopak koeficient aZ o tfi kategorie sniZit. P¥i vypoétu datiové povinnosti je tedy krome
jinych Udaja také nutné zjistit, zda obec, kde se pozemek nachézi, nezménila vysi tohoto
koeficientu. Napfiklad v Praze vyuZil Magistrit Hlavniho mésta Prahy této moZnosti a zvysil
koeficient platny pro Prahu na hodnotu 5.

U jinych neZ stavebnich pozemkd se zmifiované koeficienty nepouZivaji, naopak u dané ze

staveb se pouZivaji podstatné vice.

2. Dai ze staveb
2.1 Poplatnik dané
Poplatnikem dané je zpravidla vlastnik stavby, bytu nebo samostatného nebytového prostoru.

Poplatnikem dang miZe byt i ndjemce stavby nebo samostatnych nebytovych prostor, napf.
pokud jsou tyto nemovitosti spravované Pozemkovym fondem Ceské republiky. Zakon o dani
Z nemovitosti potom obdobné, jako tomu je u dan€ z pozemki, upravuje zdanéni staveb, byth
a samostatnych nebytovych prostor v ptipadech, kdy k témto nemovitostem ma vlastnické
pravo nebo také pravo najmu vice subjektl. Tyto osoby jsou potom povinny platit dafi

spolegné a nerozdilng.

2.2 Predmét dang

Jak jiZ bylo fedeno, zdkon o dani z nemovitosti neobsahuje definici pojmu ,,nemovitost™ ani

pojmu ,,stavba®. Dle pfisludnych ustanoveni ob&anského zdkoniku se za nemovitosti povaZuji
stavby spojené se zemi pevnym zdkladem. Z tohoto lze dovozovat, Ze se daii ze staveb nebude

aplikovat v pfipadé staveb pfechodného charakteru, tedy staveb pfenosnych. Déle obansky
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zakonik v §120 odst. 2 uvadi, Ze ,,stavba neni soudasti pozemku.* Mnohé judikaty vZdy navic
zdiraziinji, Ze ,,pojem stavba je nutno vykladat z hlediska prdva soukromého, takZe stavbou je
mitno rozumét v&¢ v pravnim slova smyslu, kterd je zpGsobild byt piedméiem
obZanskopravnich vztahi.«>°

Piedmétem dané ze staveb jsou podle §7 zakona o dani z nemovitosti stavby na Gzemi Ceské
republiky, pro které byl vydan kolauda¢ni souhlas, nebo které byly oznameny stavebnimu
ufadu, déle stavby, na které bylo vydano kolaudaéni rozhodnuti nebo kolaudalnimu
rozhodnuti podiéhajici a uZivané a nebo podle dfive vydanych obecn& zavaznych pravnich
piedpisti dokoncené. Dani ze staveb také podiéhaji byty a samostatné nebytové prostory, a to

véetné podilu na spolednych ¢astech stavby, evidované v katastru nemovitosti.

Pro plné objasnéni problematiky pfedmétu dané ze staveb je vyznamny zikon €. 183/2006
Sb., 0 Gzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon) ve znéni pozdé&jsich pfedpish
(dale jen ,,novy stavebni zdkon*). OvSem nutné je zminit i dfivéj§i zdkon, & 50/1976 Sb., o

uzemnim planovani a stavebnim tadu (stavebni zikon), ve znéni pozdé&Sich piedpist, (dale

vvvvvv

Novy stavebni zdkon upravuje ve své Casti &tvrté ~otavebni ¥ad“, v Hlavé I ,,Stavby, terénni
upravy, zafizeni a udrzovaci prace” v Dile 2 ,,UZivani staveb™. Podle § 119 lze dokoncenou
stavbu ¢&i jeji &ast - pokud vyZadovala stavebni povoleni nebo ohldSeni stavebnimu tfadu
anebo pokud byla provadéna na podkladé vetejnopravni smlouvy nebo certifikdtu vydaného
autorizovanym inspektorem - unZivat na zékladé oznimeni stavebnimu ufadu nebo
kolaudagniho souhlasu.

Jedni se tedy o zasadni zménu oproti diivé&jsimu stavebnimu zikonu — ten ve svém § 76
odst.1 stanovil, Ze dokonéené stavby, které vyZzadovaly stavebni povoleni, ize uZivat jen na
zdkladé kolaudaéniho rozhodnuti. Kolaudadni ¥{zeni provadél stavebni ufad, ktery také
nasledné vydaval kolauda¥ni rozhodnuti. Kolaudatnim rozhodnutim se povolovalo uzivani
stavby k uréenému tietu a pfipadng se stanovily i podminky pro takovéto uzivani.

% Systém ASPI Judikatura: Dahi z nemovitostt - predmét dané: 28 Ca 405/2000
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Nicmén& 1 v soufasné dobe je kolauda¥ni rozhodnuti relevantni, pravé v souvislosti se
zdkona pamatuje, jak vyplyva z vyétu ohledné predmétu dané. Jakmile je kolaudadni
rozhodnuti vydano, ,aktivuje” se dafi ze staveb. Dailova povinnost v oblasti dané ze staveb
vznika v8ak 1 v pfipad€, kdy za uréitych okolnosti ke kolaudaci nedoslo, napiiklad u tzv.
¢ernych staveb, tedy staveb, které kolaudaci podléhaji, ale kolaudovany nebyly. V této
souvistosti je nutné rovnéZ uvést, e dani ze staveb v soucasné dobé& podiéhaji rovnéz stavby,
které diive kolaudaci nepodléhaly (naptiklad rekrea&ni chaty).

Jednim z dvodd pro pfijeti nové pravni Gpravy byla snaha o zjednodudeni a urychleni

postupll. Teprve praxe ukaze, do jaké miry se podafi tento cil naplnit.

Zdkon o dani z nemovitosti podobné jako u dan¢ z pozemkl n&které druhy staveb z pfedmétu
dang vyjima. Pfedmétem dané ze staveb nejsou napiiklad stavby, v nichZ se nachdzeji byty a
nebytové prostory, které samy podléhaji zdan&ni dani ze staveb. ,,.Z divodl spoleenské
prosp&inosti nepodléhaji dani stavby vodohospodafskych dél, rozvodd energii a stavby
slouzici vefejné dopravé. ' Za stavby slou¥ici veiejné dopravé se podle zdkona o dani
z nemovitosti rozuméji ,,stavby dalnic, silnic, mistnich komunikaci, vefejnych uéelovych
komunikaci, letecké stavby, stavby drah a na draze, stavby vodnich cest a pfistavii®, pokud
jejich uZivéni k vefejné dopravé vyplyva zrozhodnuti piisluSného stavebniho Gfadu nebo
z dfive vydanych rozhodnuti o uzivani stavby.

2.3 Osvobozeni

Zékon o dani z nemovitosti obsahuje v oblasti dané ze staveb opét Sirokou Skalu osvobozeni,
a to jak trvalého, tak dolasného charakteru, vietné osvobozeni ekologicky motivovanych.
Jako pfiklad lze uvést osvobozeni od dané ze staveb na dobu péti let pro stavby, u nichZ byla
provedena zmeéna systému vytdpéni pfechodem z pevnych paliv na systém obnovitelné
energie (soldmi, vétrné, geotermélni, biomasy), nebo pokud byla na dané stavbé provedena
zména spo&ivajici ve sniZeni tepelné ndroénosti stavby stavebnimi Gpravami, na které bylo
vydino stavebni povoleni. Motivace poplatnika dané k ekologicky Setrné&jSimu vytapéni je
zajisté pozitivni, bohuZel bez dostateéné podpory provedeni téchto investic zejmeéna i v oblasti

dang 2 pfijmi nelze o¥ekdvat masivngj§i zm&nu chovéni dafiovych subjekti.

3! Bakes M. a kolektiv.: Financni prdvo, CH BECK, Praha 2006, sir. 314
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Dale, ve zdaitovacim obdobi roku 2007 lze od dan& ze staveb naposledy osvobodit obytné
domy vricené do vlastnictvi fyzickym osobam ztitulu restituce podle zvlastniho pravniho
pEedpisu™, pokud pedo3lo k pfevodu nebo prechodu vlastnického prdva na jin€ osoby nez
osoby blizké. TotéZ plati také pro obytné domy ve viastnictvi fyzickych osob, pokud byly
postaveny do roku 1948 a je vnich bud’ nadpoloviéni vétdina ndjemnich byth, nebo byty
v nich byly nejméné 15 let obsazeny téZ jinymi uZivateli neZ vlastnikem a osobami mu
nedoslo od roku 1948 k pfevodu nebo piechodu vlastnického prava na jiné osoby neZ osoby
blizké.

S ohledem na souasny boom ve stavebnictvi je pro budouci vlastniky bytd v novych
obyinych domech zajimava skute€nost, Ze nové stavby obytnych domil ve vlastnictvi
fyzickych osob nebo byty ve viastnictvi fyzickych osob v novych stavbach obytnych domd,
pokud tyto stavby nebo byty slouZi k trvalému bydleni vlastnikii nebo osob blizkych, jsou od
dané ze staveb osvobozeny na dobu 15 let pocinaje rokem nasledujicim po roce, v némz nové
stavby zagaly byt zplsobilé k uZivani na zdklad¢ ozndmeni stavebniho Gfadu nebo v némz byl

pro nové stavby vydan kolauda¢ni souhlas nebo kolauda¢ni rozhodnuti.

2.4 Zaklad dané
ZAaklad dang ze staveb je jednotny, podle § 10 odst. 1 zakona o dani z nemovitosti pfedstavuje

,vymeéru pidorysu nadzemni ¥4sti stavby v m® (,,zastavéna plocha®) podle stavu k 1. lednu
zdatiovaciho obdobi“. Zakon o dani znemovitosti dale soufasné pfimo uvadi, jakym
zplsobem se stanovi velikost priméru u dvou zékladnich typh staveb, a to u staveb bez a se
svislou nosnou konstrukei. ,,U stavby bez svislé nosné konstrukce se pldorysem rozumi
plocha ohranidend prim&tem obvodu stavby dotykajici se povrchu pfilehlého pozemku ve
vodorovné roving™. U stavby se svislou nosnou konstrukci se potom pldorysem rozumi

»pramét obvodového plasté stavby na pozemek®.

Samostatné zdkon o dani z nemovitosti definuje zdklad dané ze staveb u bytd a samostatnych
nebytovych prostor, kterym je podle § 10 odst. 2 ,,vyméra podlahové plochy v m” podle stavu

k1. lednu zdafiovaciho obdobi, vynasobend koeficientem 1,20 (,upravend podlahova

52 Zakon & 403/1990 Sb., o zmiméni nésledki nekterych majetkovych kiivd, ve znéni pozd&j¥ich predpist
Zakon &, 87/1991 Sb., o mimosoudnich rehabilitacich, ve zn&ni pozdéjsich ptedpisi
Zékon &. 229/1991 Sb., o dpravé vlasmickych vztahl k pdd¢ a jinému zem&délskému majetku ve znéni
pozdé&jsich predpish
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plocha“)*, Uprava podlahové plochy bytu nebo samostatného nebytového prostoru
koeficientem mé za cil zohlednit pfi vypotu vySe dan& jednoduchym zplsobem podil na

spoleénych prostorach.

2.5 Sazba dané
Sazba dang se li$f podle i¢elu vyuzitl staveb. Zdkon o dani z nemovitosti ¢leni stavby na niZe

uvedené kategorie:

a) Obytné domy - u této kategorie je zdsadni funkce bydleni.

b) Stavby pro individuilni rekreaci, napiiklad chalupy, rodinné domky, a to i kdyz
nedoslo k rekolaudaci z obytné stavby na rekreatni.

¢) Samostatné gardZe - u téchto gardZi probihd samostatné i kolaudace, nebot’
»vestavéné® gardZe jsou zdaiiovany spolu s hlavni budovou.

d) Stavby uZivané pro podnikatelskou €innost

e) Ostatni stavby - jde o zbytkovou kategorii staveb, které nesouvisi s podnikatelskou
&innosti, napf. kulturni paméatky.

f) Byty a samostatné nebytové prostory

K problematice rozélengni staveb dle uéelu vyuZiti a v této souvislosti pouZivané terminologii
existuje i zajimav4 judikatura. Jako pfiklad l1ze uvést rozsudek Krajského soudu v Hradci
Kralové, ktery se vjednom ze svych rozhodnuti zabyval obsahem pojmu ,individudlni
rekreace™. ,,Tento termin relevantni pravni pfedpis bliZe nedefinuje, ani neodkazuje na
definici stanovenou v jiném pravnim pfedpise. Pro vyklad tohoto pojmu tedy ponechava
zakonodarce prostor spravei dané, ktery ho pfedeviim musi obecng vymezit. Nelze v Zadném
piipadé pfisvédeit, Ze domem k individudln{ rekreaci tak, jak to ma na mysli ustanoveni § 11

odst. 1 pism. b) zakona o dani z nemovitosti, je dtim, ktery nesloui k trvalému bydleni. >

Rozdil ve vydi dadovych sazeb souvisi se zvyhodnénim staveb pro bydleni, u nichz je
uplatiiovana nejniz¥ sazba dand ve vy3i 1 K& za m®. Tato sazba se aplikuje i u bytl a
samostatnych nebytovych prostor, Stejna sazba se pouZiva i pro vedlejdi stavby (piisluSenstvi)
pfesahujici 16m?. PHslugenstvi staveb, které nepfesahuji 16m’, dani z nemovitosti
nepodléhaji.

3 Systém ASPI Judikatura: Termin "slougici k individudini rekreaci”: 30 Ca 237/96-10
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Pro stavby pro individudlni rekreaci zékon stanovuje sazbu dand ve vydi 3 K& za m’.
U staveb, které plni doplitkovou funkci k témto stavbam (s vyjimkou garaZi) se nesleduje
v{3e uvedeny limit pro osvobozeni 16m?, nybr zdafiuje se cela plocha, aviak sazbou pouze
1 K& zam?,

Samostatné gara¥e podléhaji zdan¥ni sazbou 4 K& za m®. Pokud jsou viak propojené se
stavbou, sleduji dafiovy reZim této stavby — u staveb uréenych k bydleni tedy sazba dan& ve

vy3i 1 K& za m?, u rekreadnich objekti potom 3 K& za m*.

U staveb pro podnikatelskou &innost je stanovena sazba dang v zévislosti na druhu konkrétni
podnikatelské ¢innosti. Pro zemé&dé€lskou prvovyrobu je stanovena sazbu nejniZ3i, vyssi sazbu
maji stavby slouZici primyslu, stavebnictvi apod. U staveb vyuZivanych pro ostamni
podnikatelskou &innost (napf. obchod a sluZby) je aplikovana sazba nejvyssi, a to 10 K& za

m’,

Zminéné sazby se dale zvySuji za kazdé dal¥ nadzemni podlaZi (kazdé dal¥i kromé ptizemi),
presahujici dvé tietiny zastavéné plochy. U staveb pro podmkatelskou &innost se sazba

zvySuje bez vyse uvedeného omezeni.

Zakladni sazba dané se stejng jako u pozemki op&t nasobi koeficientem. Koeficienty plati pro
viechny stavby s vyjimkou ,,ostatich staveb®. U staveb se viak v zavislosti na druhu stavby
aplikuji dva rlizné koeficienty. Prvni koeficient je stanoven podie poétu obyvatel dané obce
(obdobné jako u dané z pozemkil) a plati pro obytné domy, byty a samostatné nebytové
prostory. I zde plati, Ze obce mohou koeficienty ovlivnit obecné zdvaznou vyhlaskou, a to
smérem nahoru (o jednu Groveri) nebo smérem dolil (aZ o dvé trovne). Druhy typ koeficientu
se pouZiva u staveb pro individudlni rekreaci, u staveb uZivanych pro podnikatelskou &innost
a u gardZi. Zavedeni tohoto koeficientu je zcela v pravomoci obce, kdy jiZ nenf zohledfiovan

podet obyvatel a koeficient &ini 1.5.

DilleZité je v této souvislosti zminit rozlieni poméru podlahové plochy urfené k bydleni a
podlahové plochy uréené k podnikatelské <&innosti u staveb vyuZivanych k obéma téelim
soucasné. U téchto ,,smi¥enych” staveb pro stanoveni datiového reZimu zaleZi na tom, ktery
kel uZivani pfevladd. Stavba potom podléhd zdan®ni zplsobem, ktery je stanoven pro
pfevladajici G&el vyuZiti.
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3. Spoledné aspekty dané z pozemki a dané ze staveb
3.1 Qbecné

Jak vyplyva ze zdkona &. 243/2000 Sb. o rozpoctovém urleni v¥nosit nékterych dani izemnim
samospravnym celklim a nékterym stitnim fonddm (zdkon o rozpoétovém uréeni dani), ve
znéni pozd&jdich pfedpis, mezi datiové plijmy rozpolti obei patfi i vynos dang

z nemovitosti. PHjemcem je obec, na jejimZ izemi se nemovitost nachdzi.

Ztohoto divodu maji obce 1 nékterd opravné&ni pfimo ze zdkona o dani z nemovitosti,
napiiklad v souvislosti s ji¥ zmifhovanymi koeficienty. Podle §l16a zikona o dani
znemovitosti musi obecn zavazna vyhlaSka vydand obci nabyt plamosti nejpozdéji
do 1. srpna pfedchoziho zdatiovaciho obdobi a G€innosti nejpozd&ji do 1. ledna ndsledyjiciho
zdafiovaciho obdobi. Ze zdkona &. 128/2000 Sb., o obcich pak vyplyvd, Ze podminkou
platnosti pravnich pfedpisi obce je jejich vyhlaSeni, které se provede tak, Ze se vyvési na
tifedni desce obecniho Gfadu po dobu 15 dnti. Vyhlagku je obec povinna zaslat spravei dané.

Finanéni ufad jako spriavce dané je poté povinen respektovat platny pravni pfedpis obce.
Pokud by tedy finan¢ni ufad nepostupoval v souladu s pfedpisem obce a dail z nemovitosti
vyméfoval v &astce niZ$i, neZ majl byt vyméfeny, ,.dopustil by se nespravného ufedniho
postupu ve smyslu zakona ¢&. 82/1998 Sb., o odpov&dnosti za kodu zpésobenou pt vykonu
vefejné moci rozhodnutim nebo nespravnym dfednim postupen, a postizend obec by musela
vzniklou $kodu na uslém zisku z vynosu dan& z nemovitosti vymahat po ministerstvu financi

postupem podle tohoto nahradového zékona“.>*

Obce dale mohou vyuZit moZnosti dofasn& osvobodit od dané z nemovitosti nemovitosti
umisténé na jejich tizemi dotdené Zivelni pohromou. Zdkonodarce touto Gpravou reagoval
ptedeviim na &asté ziplavy v Ceské republice. Je ovem vhodné podotknout, Ze jiZ zdkon
zroku 1927 upravoval v tehdejSim Ceskoslovensku do&asné osvobozeni od pozemkové dang

v souvislosti se Zivelni pohromou a tuto problematiku zaznamenala i dobova judikatura.

U zdkona o dani z nemovitosti je dale vhodné mit stle na pamé&ti dobu vzniku tohoto zakona.
Prave tato skutednost nim poskytuje fadu odpovédi na otazky, naptiklad pro¢ je uplatiiovan

systém zaloZeny na vym&fe nemovitosti jako zdkladu danég s pfifazenou pevnou sazbou dané.

* Duda M. : Stanoveni koeficientu dané z nemovitostt, Juristic, 2001. Dostupné na internetové sirdnce:
http://spravai juristic.cz/94136/clanek/j_obce
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Diivodem této Gpravy je skute¢nost, Ze v dobé pfipravy tohoto zakona nebyla cenova hladina
ustdlena, a proto byla zvolena priméma cena (u zemédélskych pozemkil) a vyméra. Navic
neexistovala ucelend evidence nemovitosti a cenové mapy. Pravé proto nebylo mozné
stanovit jako zéklad dan€ hodnotu nemovitosti. ,,Stavajici zédkon o dani z nemovitosti jiZ
vyuZivdi hodnotu nemovitosti pro zaklad dan& uzemédglskych pozemki. Pro ostatni
nemovitosti struktura stvajiciho zdkona o dani z nemovitosti ping nevyhovuje zdsadé dailové
spravedinosti vici poplatnikim dang. Jako piiklad je moZno uvést obdobné domy uréené
k bydleni, z nich? jeden se nachazi v atraktivnich &astech Prahy, jiny je situovan v misté
napf. s hor¥ dopravni dostupnosti a pfitom oba podléhaji stejné vy¥i dang z nemovitosti. To
plati v plném rozsahu 1 pro pozemky, byty a nemovitosti uréené a uZivané pro komeréni
dely.> Hlavnim argumentem pro zménu stavajictho principu zdatiovani nemovitosti
prechodem na hodnotovy princip je tak moZnost vytvofit takovy zaklad dan&, ktery by
vyjadfoval objektivni spravedlnost vixi poplatnikim,

3.2 Sprava dané z nemovitostf

Problematiku spravy dani upravuje samostatny, jiz mnohokrat zmifiovany zékon o sprave
dani. Proto nachizime v zdkon& o dani z nemovitosti jen né€ktera doplityjici ustanoveni, kterd
oviem maji z divodu speciality pfednost vii¢i obecnému pravnimu pfedpisu, jakym zakon o
spravé dani je. Zdkon o spravé dani ve svém § 97 potvrzuje, Ze jeho ustanoveni se pouZiji,
pokud zvla§tni dafiovy zdkon nestanovi jinak. Jednotlivymi ustanovenimi zédkona o dani
z nemovitosti dotykajicimi se spravy dan& z nemovitosti se bude zabyvat tato kapitola v
souvislosti se spolednymi ustanovenimi zdkona ¢ dani z nemovitosti. Pfedtim je oviem nutné

pokusit se spravu dané obecné vymeszit.

»Sprivou dang se rozumi prave &init opatfeni potfebnd ke spravnému a uplnému zjilténi,
stanoveni a splnéni dafiovych povinnosti. Sprava dani integruje a zavrSuje cely datiovy
systém.“*® Datiové Hzeni, kieré miZeme vymezit jako ,,soubor tikoni vedoucich ke stanoveni
dafiové povinnosti a jejimu vybirdni“®’, je tak jako ka¥dé fizeni postaveno na n&kolika
diflezitych zdsadach. Jsou jimi pfedevSim: zdsada zikonného postupu, nevefejnosti,
miéenlivosti, pfiméfenosti, volného hodnoceni diikazd, soudinnosti a spoluprdce a rovnosti

datiovych subjekti. DileZtd je také zdsada efektivnosti - ,sprava dané by méla dafiové

55 Holmes A.: Informace o dani z removitosti — 2006, Ministerstvo financi, 2006, sir. 1
%8 Vandurovd, A.: Dariovy systém CR, VOX, Praha 1999, str. 39
7 Vanéurovd, A.: Danovy sysiém CR, VOX, Praha 1999, str. 39
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subjekty zat€Zovat co moZna nejméné, pfitom by viak méla dosdhnout cile fzeni, kterym je

stanoveni a vybrani dané tak, aby nebyly zkraceny dafiové pHjmy.“*®

Zakon o dani z nemovitosti ve svych spole€nych ustanovenich upravuje oblasti aplikované

a platné stejnym zpilsobem pro ob& dang.

Prvni takovou oblasti je délka zdafiovactho obdobi, kterda &ini kalenddini rok. DileZitfm
pravidlem u dané znemovitosti je skuteCnost, Ze ke zméndm rozhodnym pro dafiovou
povinnost, kieré nastanou v prib&hu zdatiovaciho obdobi, se v daném kalenddimim roce
neptihliZzi. Pro Gfely stanoveni datiové povinnosti vlastnika bytu je tedy irelevantni, Ze byt
prodal napfiklad jiZ pofatkem roku 2006, poplatnikem dané ze staveb bude s ohledem na stav
k 1. lednu zdatiovactho obdobi roku 2006 tento subjekt, a to v plné vy8§i. Kupujici tak bude
povinen podat pfiznani k dani z nemovitosti z titulu nabyti vlastnického prava k danému bytu
v prith&hu roku 2006 a7 za rok 2007. Za rok 2006, kdy vlastnické pravo nabyl, jestd totiz
nebyl dle zékona o dam z nemovitosti poplatnikem dané ze staveb. Dafl z nemovitosti se tedy

vymé&iuje na zdafiovaci obdobi podle stavu k 1. lednu roku, na ktery je dait vyméfovana.

Splatnost dan¢ z nemovitosti je zavisla na druhu Cinnosti poplatnika dan€ a dédie na vysi
datiové povinnosti. U poplatnikit provozujicich zeméd€lskou vyrobu a chov ryb je daii splatnd
ve dvou stejnych splatkdch, a to nejpozd&ji do 31. srpna a do 30. listopadu bé&Zného
zdafiovaciho obdobi. U ostatnich poplatnikii dan¢ je potom dafi z nemovitosti splatna ve dvou
stejnych spléatkach, a to nejpozdé€ji do 31. kvétna a do 30. listopadu béZného zdaiovaciho
obdobi. Soudasné viak zikon stanovi, Ze pokud ro¢ni dafi z nemovitosti nepfesahne Castku
5.000 K¢, je splatna najednou, a to nejpozdéji do 31. kvétna b&zného zdatiovaciho obdobi.
Samoziejmé neni v rozporu se zakonem zaplatit celou dafl z nemovitosti 1 pfi &astce vy33i ne?
je 5.000 K&.

Vlastni dafiové pfiznani je poplatnik povinen podat pfistuinému spravei dané do 31. ledna
daného zdafiovaciho obdobi, tedy napifklad za zdaiiovaci obdob{ roku 2006 do 31. ledna
2006. Neni tomu tedy tak jako u v&tSiny jinych dani, u nichZ se daflové pifiznani podava
zpravidla aZ po skoneni pfislu$ného zdafiovaciho obdobi a v pritbe¢hu zdatiovactho obdobi je
poplatnik dané povinen platit napfiklad pouze zlohy na daii.

3 Radvan M. : Zdanéni nemovitosti v Evropé. Orac, 2005, str. 101
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Vtéto souvislosti je nutné upozornit na oznamovaci povinnost, kterou zikon o dani
z nemovitosti dafiovym subjektiim ukldda pt zméng vlastnického prava. Pokud totiz dasiovy
subjekt prestane byt poplatnikem dan& z nemovitosti proto, Ze se v pribshu zdatiovactho
obdobi zménila vlastnick4 nebo jind prava k nemovitostem v (izemnim obvodu sprivee dané,
u kterého podléhaly dani z nemovitosti, je povinen oznamit tuto skuteénost spravci dané
nejpozd€ji do 31. ledna nasledujiciho zdafiovactho obdobi. Stejna oznamovaci povinnost plati
také v pfipadg€, kdyby tyto nemovitosti zanikly. Pro uplnost lze uvést, Ze zmény ostatnich
tidajii uvedenych v dafiovém pfiznani, je poplatnik povinen oznamit do 30 dnf ode dne, kdy
nastaly.

Pro praxi je ddleZita informace, Ze dafiové ptiznéni se nepodava, pokud je poplatnik podal
v nékterém z pfedchazejicich zdatiovacich obdobi a ve srovnani stimto pfedchozim
zdanovacim obdobim nedo3lo ke zmé&n& okolnosti rozhodnych pro vyméfeni dang. V tomto
pifpadg se dai vymé&fi ve vy§i posledni zndmé datiové povinnosti a za den vymé¥eni dang
a soucasné za den doruéeni tohoto rozhodnuti poplatnikovi se povazuje 31. leden zdafiovaciho
obdobi. Naopak pokud ke zmé&ndm dojde, je poplatnik dané povinen podat dil¢i dafiové

pfiznéni, ve kterém uvede jen nastalé zmény a vypocet celkové datiové povinnosti.

Za zménu, kterd by zakladala povinnost podat datiové pfiznani, se nepovaZuje, a povinnost
podat dafiové pfiznani tedy nevznika, pokud ve srovnani s pfedchozim zdaovacim obdobim
dojde pouze ke zm&n& sazby dang, ke zméné primérné ceny pidy pfifazené ke stavajicim
jednotlivym katastralnim uzemim, ke zmén& koeficientu nebo k zaniku osvobozeni od dané
pfed uplynutim zakonem stanovené lhiity a pfedmét dané€ neni ani Eastedné osvobozen od
dané zjiného dilvodu. Dail se v takovém piipad€ vyme# ve vysi posledni znimé datiové
povinnosti upravené o vyse uvedené zmény, pfi¢emz vysledek vyméfeni se poplamikovi sd&lf
platebnim vymérem nebo hromadnym pfedpisnym seznamem.

Pozitivni tedy je, %e¢ datiovA pfiznani se nemuseji poddvat opakovan€, pokud nedodlo
k podstatné zmén&. Nicménd tim zfejmé& vydet pozitiv ohledn€ dafiového pfizndni k dani
z nemovitosti kond&i. Nelze totiz ignorovat dileZity nedostatek u dané z nemovitosti, a to
pravé vlastni dailové pfiznani. Jak ji¥ bylo v uvodnich kapitoldch naznaleno, dileZité je, aby
byli datiovi poplatnici schopni sami datiové pfiznéni vyplnit. Tento zakladni poZadavek vSak
podle mého nézoru u dang z nemovitosti splnén neni. Zakladni nedostatek spatiuji ve velké
dasové ndrodnosti, kterou spravné vyplnéni daiového pfiznéni vyZaduje. Poplamik dan& se
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nejprve musi sezndmit se zdkonem o dani z nemovitosti a dal3imi souvisejicimi pravnimi
predpisy, s vlastnim formuldfem dafiového piiznani a &asto bude nutné zjistovat jedtd dalsi
informace zcela nezbytné pro stanoveni dafiové povinnosti i na jingch mistech, napf. pfi
zjidtovani vySe platného koeficientu pfifazeného k jednotlivym obcim podie po&tu obyvatel.
K usnadnéni plnéni dafiovych povinnosti v souvislosti s dani z nemovitosti maji sice slouZit
Pokyny k vyplnéni pfizndni k dani z nemovitosti od zdatiovaciho obdobi roku 2007, nutno
oviem dodat, Ze tyto pokyny Citaji osm stran, vlastni tiskopis pfiznani &tyfi strany. K tomu je
nutné dodat, Ze poplatnik musi tiskopis vyplnit a dafi si i sém vypoditat - a to mluvime pouze
0 jedné dani.

S ohledem na vy3e zminéné potencidlni zdroje chyb dafiovi poplatnici &asto vyhledavaji
odbornou pomoc na finanénich afadech. Casto je jim viak odmitnuta s tim, %e Gfednici
jednak nemaji povinnost pfiznani vypliiovat, ale také proto, Ze sami Gfednici nevédi, jak
jednotlivé situace fefit. Navic je bohuZel bolestivou pravdou, Ze byva Casto stejna situace

posuzovana jednotlivymi spravel dang zeela odliSnym zptisobem.

Tento systém ogividné potfebuje zisadni zjednoduSeni. Pokud ma byt dail znemovitosti
zachovdna, mél by se pfistup zcela obratit - poplatnik dand by kontaktoval piisluSného
spravee dan& a sd&lil mu daje potfebné ke stanoveni daflové povinnosti. Dailové pfiznani by
nésledng zpracoval sam spravee dang a dafiovy poplatnik by dafiové pfizndni pouze podepsal
a uhradil diuznou dai.

Domnivim se, Ze¢ dne¥ni systém fungovéani spréved dané tak, jak je v praxi provozovan,
znamena obrovské plytvani pracovni silou. Sprévce dan€ by nemé! pouze ¢ekat, a2 mu
dafiovy subjekt p¥inese formulaf datiového pfiznani, ktery je Sasto Spatné vyplnén, ale méi by
byt tim, kdo odborng a rychle pripad pro datiovy subjekt zpracuje. Touto ceston by se podle
mého nazoru dosahlo zna&né tspory vynaklidané price, a to na obou strandch.

V Ceské republice tedy existuje velky prostor pro zlepeni, a to i pokud jde o vlastni pfistup

datiovych Fednikd. ,,Mluvime-li o korektnosti a etice pii vybéru dani, je tfeba se zamyslet 1
nad povinnostmi spravee dang tak, aby vztah mezi sprévcem a dafiovym poplatnikem nebyl
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jednostranny. Jednostrannost vztahu, ktery uklada pouze povinnost dafiovému poplatnikovi,

otvira moZnost postupiim, které mohou mit ve svém diisledku aZ §ikanézni charakter.“*

Pravé snaha o "klientsky pfistup” finangnich orgind k dafiovym subjektim je soudasti
projektu modernizace daitové spravy. ,,Cilem navrhovanych zmén je vybudovat moderni
dafiovou spravu s vysokou efektivitou a produktivitou, kterd klade diraz na dobrovolné plnéni
dafiovych povimnost{ a vykazuje vysokou kvalitu sluZeb kompetentnich a motivovanych
dafiovych dfednikli za existence vzdjerné ditvéry a rovného vztahu dafiovych subjektd
a Ufednikd darioveé sprz—'l\f},f.“60 Tyto tendence by se pak mély promitnout i v novém zakong

0 datiové spravé Ceské republiky.
Jako diikaz alarmujiciho stavu soudasné situace lze uvést vysledky prizkumu Ministerstva
financi o spokojenosti obéand s praci finanénich G¥adit z roku 2005, které jsou souhrnné

vyjadteny v grafu ¢.4.

Graf & 4 — Celkovd spokojenost s pract finanénich idfadi v roce 2005
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i
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Pramen: Internetové strdnky Ceské dariové spra'w‘”

Z vysledku vyzkumu je patmné, Ze existuje bezesporu velky prostor pro zlep3end, a to i pfesto,
¥e jiz byly ndkteré pozitivni kroky realizovdny. Jedna se napfiklad o zavedeni moZnosti
elektronicky komunikovat se spravcem dang. Konkrémé& je moiné podévat elektronicky

¥ Liska Z.: Tiskovd konference sdruteni Korektni podnikéni, 2006. Dostupné na internetové adrese:
hitp:/fwww.socr.cz/seriptsidetail php? id=2229 .
 Internetové strdnky Ceské daiiové spravy: ., Informace o Sinnosti Geské dariové sprdvy za rok 2005 - Uvod. *
Dostupné na internetové strance: Wip.//cds.mfer.c2/cpsirdeixchg/eds/xsif9_5533.htmi?year=PRESENT

8! Internetové strénky Ceské darové spravy,, Tiskovd zpréva ze dne 17. ¥ijna 2005 Dostupné na internetové
strance: http/icds. mfcr.ca/cps/rde/xchg/SID-53EDF4EG-ASE1 CA40/cds/xsl/9_486.hmi?year=0
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dafiova pfiznani, a to nejen daiiové piiznani k dani z nemovitosti, ale také dattové priznani
k dani z pfidané hodnoty, k silniéni dani, k dani z pf{jmid fyzickych osob a dani z p{jmé
pravnickych osob. Kromé toho je dale moZné elektronicky posilat i tzv. obecna podéni, coZ
jsou podani adresovand spravci dané v prib&hu dafiového Fizeni, napf. Zadosti, odvolani,
namitky a dal3i nestrukturovana podéni. Jak vyplyva ze statistik, pocet elektronickych podani
ve viech oblastech narista. Lze fici, Ze tento trend se projevuje i v oblasti dan& z nemovitosti
- vroce 2004 bylo podano 770 elektronickych podani, o rok pozd&ji 1773, coz predstavuje

meziro#ni nartist o 230%.%

3.3 Dail z nemovitosti a ochrana Zivomiho prostiedi

V Ceské republice se prozatim nepodafilo prosadit ekologickou reformu, a proto
v jednotlivych pravnich piedpisech nachazime pouze dil&i motivujici prvky. Ani zdkon o dani
znemovitosti neni vyjimkou. Lze identifikovat nasledujici zékladni oblasti majici vztah
k ochrané¢ Zivotniho prostredi:

Velky vyznam v zékoné o dani z nemovitosti ma institut osvobozeni. Osvobozeny od dané
z pozemk jsou pozemky tvofici jeden funk&ni celek se stavbami slouZicimi vylu€né k 4celu
zlep§eni stavu Zivotniho prostfedi. Od dang z pozemkd jsou rovnéZ osvobozeny pozemky
lizemi zvla§té chranénych podle piedpisi o ochrané pHrody akrajiny. Podle zakona
£.114/1992 Sb., o ochrané p¥irody a krajiny, ve zné€ni pozdéjsich pfedpish, jsou kategorie
zvla§té chranénych tzemi nasledujici: jednd se o nirodni parky, chranéné krajinné oblasti,
narodni pfirodni rezervace, pfirodni rezervace, ndrodni pfirodni pamatky a pfirodni pamatky.
V ndrodnich parcich a chrangnych krajinngch oblastech jsou oviem osvobozeny jen pozemky

fazené do jejich L. z6ny, kterd predstavuje nejvy3si rezim ochrany.

Ekologicky motivované osvobozeni se vztahuje i na dan ze staveb. Jedna se o stavby slouZici
vylu¥ng k udelim zlepSeni stava Zivotniho prostfedi mebo stavby po provedeni zmény
v systému vytdpéni pfechodem z pevnych paliv na systém vyuZzivajici obnovitelné energie,
ptipadné pokud dafiovy subjekt provede takovou zménu stavby, kdy dojde ke sniZeni tepelné
naroénosti stavby stavebnimi Gpravami, na které bylo vydano stavebni povoleni. Jak jiZ bylo
uvedeno na jiném misté, toto osvobozeni Ize aplikovat pouze po omezenou dobu, a to ve 1hitd

5 let od roku nésledujiciho po provedeni zmény.

8 Internetové stranky Ceské darové sprévy: ,, Automatizovany dasiovy systém ADIS" Dostupné na internetové
strdnce: http:/icds.mfer.cz/ops/rdefxchgleds/xsl/9_3533. html?year=PRESENT
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Za dalsi prvek, ktery by mél ,,usmériiovat” jednani dasiovych subjektd tak, aby se chovaly
k Zivotnimu prostfedi Setrn€jSim zplsobem, lze povaZovat element spide sank&ni povahy,
spocivajici ve zvySeni sazby dané ze staveb, pokud jsou umistény v narodnich parcich a v I.

zénach chranénych krajinnych oblasti.

Zminéné prvky tak pfispivaji k ochran¢ Zivotniho prostiedi a nazomé& dokazuji, jak lze
v prévnim pedpise vyuZivat 1 motivaénich (osvobozeni od dang) a demotivujicich ustanoveni

(zvy$eni sazby dané).

Zavérem k této kapitole 1ze dodat, e systém aplikovany v Ceské republice v souvisiosti s
dani z nemovitosti lze charakterizovat pfedeviim zakladnimi rysy, jako je stejny piistup ke
viem poplatnikim bez ohledu na jejich pravni formu, zohlednéni konkrétnich situaci a tedy

pruZnost reakei, a obecné snaha o modernizaci systému spravy dani.

Jak je problematika dané znemovitosti upravena v n€kterych jinych statech, pfiblizi
nésledujici kapitola.
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KAPITOLA 5 - MEZINARODNI SROVNANi

1. Dalezitost komparace

Mezinarodni srovnani je vZdy prospéiné, nebot’ umoZiuje ziskat urcitou globalni pfedstavu o
dané problematice a soufasn€ porovnat jednotlivé pFistupy a zhodnotit tak i vlastni pravni
tpravu. Studiem jednotlivych zahraniénich koncepei lze rovnéZz ziskat inspiraci pro pfipadné
zmény, neni vyloudeno ani pfimé pievzeti postupil jiZz osvéd&enych zahraniéni praxi (tzv.
~best practices”). Vyhodou je piedeviim jiZz provéfeny, tedy funk&ni systém, praktické
zkuSenosti 1 existence dostupnych vysledkli o efektivnosti. Daldf pfednosti komparace je
bezpochyby 1 moZnost vyvarovat se uréitych ,nedtasmych“ krokd a poudit se z pfipadnych
negativnich zkudenosti ostatnich zemi.

Soudasné je oviem nutné mit na paméts, Ze nelze zcela pievzit urdité zahrani¢ni postupy a
pravni Gpravy bez zohlednéni vlastni specifické situace. P aplikaci v zahrani¢i fungujicich
postupl je tedy vZdy nutné pizpisobit model konkrétnim podminkam vlastniho statu,
zejména s ohledem na stavajici systém a soustavu dani, formu stitniho zfizeni nebo také
s ohledem na pfedpoklddané dopady v oblasti nakladi a €asové naro¢nosti (tedy pfedeviim

zohlednéni finan&nich vydajl a personalnich zaleZitosti).

Zdatovani nemovitosti, jak jsme si jiz ukdzali, neni Zddnou novinkou, a to nejen v ramci
datiové soustavy Ceské republiky, ale také v fad® jinych zemi po celém svéts. Se zdafiovanim
nemovitosti se setkivame ve v&tiné evropskych i mimoevropskych stiti. Bylo by tedy
zajimavé jejich fipravu a postaveni dani z nemovitost{ srovnat. OvSem vzhledem k velkému

poétu dot¢enych zemi by takové srovndni vydalo na samostatnou praci.

Jelikoz je Ceské republika souddsti evropského kontinentu a Evropské umie, bude proto
nejvets pozornost zaméfena na obecny ndstin Gprav ve vybranych clenskych zemich
Evropské unie (dile jen ,EU“). Z divodu odli¥né pravni kultury bude pro zajimavost
naznatena i sitnace ve Spojenych statech americkych (dale jen ,,USA*).
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2. Situace v USA
Datiovy systém USA je zajimavy jiZ tim, Ze se jedna o federaci se tfemi Girovnémi vlady, tedy

centralni a federalni vladou a déle vlddami padesati stéth USA. Na vykonu politiky se rovnéz
podileji mistni spravni organy. Privo zdafiovat nemovitosti ma zmin&nych padesat statll, které
oviem administrativu spojenou sdanémi velmi &asto pfenechdvaji mistnim orginim.
Soudasng je viak nutné uvést, Ze jednotlivé staty na mistni orgdny dohliZeji a poskytuji jim pfi
vybéru a celkové spravé dané z nemovitosti i uréitou asistenci. P¥jmy z dani tak teoreticky
plynou jak statdim, tak mistnim orgéndim, v praxi ale naprostou vétSinu zdrojt ziskavaji pravé
mistni rozpotty.

Spojené staty americké jsou specifické i svou rozlohou, pro oblast zdafiovani nemovitosti je

potom zajimavé, Ze se ,,v USA nachéazi ptes 100 miliont zdanitelnych nemovitost{.“%

KaZdoro¢ni dan& z pozemkd a staveb maji, stejn€ jako v evropskych zemich, dlouholetou
tradici a pfedstavujf vyznamny zdroj vefejnych p¥jmi. Podil této dané na obecnich piijmech
&ini ,,v USA cca 75%.“%* Vysledky vefejnych prizkumi oviem presto - & pravé proto -
ukazuji, Ze tyto dané patfi k nejméné oblibenym.

Co se tykd zdkladu dang, uplatiuje se trzni princip. V nékterych stitech, napfiklad
v Kalifornii, je rozhodujici hodnota nemovitosti v dob& koupé nebo vystavby. Vieobecné se
oviem kombinuji faktory, jako je cena prodeje jiné, podobné nemovitosti, pijem z prondjmu
nebo naklady na vystavbu. Existuji i vyjimky, napifklad pro zemédélské &i lesni plochy, kde
zdanéni operuje na bézi hospodaiské kapacity, tedy uZitkové hodnoty.

Zajimavosti v nékierych stitech je pravomoc dand spravci dané pro pfipady, kdy je poplatnik
po uréitou, zdkonem stanovenou dobu v prodleni s placenim dan& z nemovitosti. Zékon totiz
spravei dané umozZituje, kromé vymeéfeni piisludnych sank&nich urokd a pendle, i danou
nemovitost prodat v aukci. ,, Tento systém zajistuje, Ze je vZdy vybrdno kolem 95% viech

dani z nemovitosti.“%

S Almy R: Country Report — Property taxation in the US4, 2000, str. |
“ Radvan M.: Zdanéni removitosti v Evropé, Orac, 2005, str. 27
 Almy R: Country Repori — Property taxation in the USA, 2000, str. 3
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V USA existuje i fada osvobozeni (pfedeviim pro nemovitosti ve vlastnictvi stitu nebo
nevydéletnych organizaci) a dafiovych zvyhodnéni, kterd jsou ku prospéchu pfedeviim
dlouhodobym vlastnikém rodinnych domu, star§im ob&anim a chud$im obyvateliim. Pravni
Gprava dané z nemovitosti v USA obsahuje také urfité motivaéni prvky sméfujici k zachovéni
historickych budov a k jejich obnové. Obdobnym zpisobem je podporovana i nova vystavba.

USA, podobné jako stity EU, hojné vyuZivaji institutu odvolani. VeétSina stath znd

dvoustuptiovy odvolaci systém, nékteré pak maji i specidlni dafiové soudy.

Zavérem k této problematice lze uvést, Ze v rAmci zdailovani nemovitosti v USA jsou velmi
fasto vyuZivany integrované pocitatové systémy. Zahrnuji komplexni databdze, které jsou
zpravidla napojené i na specidlni zemépisné informacni systémy tak, aby byla umoZnéna

prace s veSkerymi informacemi véetné moZnosti tvorby analyz.

3. Vybrané zemeé EU
3.1. VSeobecné srovndni

Jak vyplyva z pHlohy®®, kierd je soudasti této prace, pfedmétem zdan&ni nemovitost{ jsou ve
vét$in€ zemi EU jak pozemky, tak stavby. Existuji ov§em i vyjimky, naptiklad v Estonsku

existuje jen dail z pozemku, ve Svédsku jsou zase pfedmétem zdanénf pouze stavby.

Pro ocenéni majetku, a de facto tedy stanoveni zdkladu pro v¥podet vyse datfiové povinnosti,
se b&né pouziva trzni hodnota (napf. v Dansku a ve Velké Britanii). Casto se pouZivi
i katastralni hodnota jako Ufedn& stanovend cena, a to naptiklad vItdlii & Span&lsku.
V n&kterych zemich, jako v Némecku, Belgii & Nizozemi, se pouZiva kombinace vice metod.
Kapitalova hodnota se odvozuje od trznich cen, ve Svédsku se trzni ceny upravuji koeficienty.
Jinym typem je i tzv. ro¥ni hodnota, kterd predstavuje Sisty ro&ni vynos po odetteni nakladd
na opravy a udrZbu. Celkovy piehled je téZ soudsti prilohy.

Rysem shodnym pro vétsinu statli EU je rozpottové urleni ptijmi z dani z nemovitosti do
mistnich rozpo®ti. Z 16 vybrangch zem{ EUY m4 9 znich ptijmy z dani znemovitostt
napojeny na mistni rozpotty. V dal$ich 4 statech je aplikovina kombinace mistnich a statnich

5 P¥iloha se nachdzi na strang 67 diplomové prace.
ﬁ:" Belgie, Dénsko, Finske, Francie, Irsko, Itélie, Lucembursko, Némecko, Nizozemi, Portugalsko, Rakousko,
Recko, $panklsko, Svédsko, Velks Britanie, CR
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rozpodtll, pouze ve 3 stitech plynou pHjmy ztéchto dani &ist& jen do statniho rozpotu.5
Mistni zdanéni nemovitosti je opodstatnéné z diivodl jednodussi moZnosti kontroly z trovné
obci a zabranéni datiovym tnikém.“® Dail z nemovitosti je specifickou dani i vzhledem ke
skuteénosti, Ze nemovitosti jsou nepfemistitelné a tedy i lépe evidovatelné. Navic, kazda
nemovitost je vazana na uréité Gzemi, které tak miZe korespondovat i s t8mi nejmensimi
tzemnimi jednotkami - vétdinou pravé obcemi, které by meély mit bezpochyby nejlepsi
pfehled, znalosti aprostfedky ktomu, aby Fadné =zajistily veSkeré potfebné Einnosti

v souvislosti se zdafiovanim nemovitosti.

1 pfes toto specifické spojeni dani z nemovitosti sobecemi je v3ak nutnd propojenost
s centralni Grovni. Toto lze vidét naptiklad ve Spanélsku, kde maji obce mozZnost, v rimei
urditého intervalu, odli$né stanovit sazby dan z nemovitosti, nicméné mantinely jsou

stanoveny ptimo v zdkong — ¢ili, nejednd se o nekontrolované a svévolné rozhodovani obei.

Shodnym prvkem v oblasti dané z nemovitosti je tedy ve vétSin€ stath EU skutenost, Ze
pfijmy z dani z nemovitosti jsou spojeny s mistnimi rozpocty. Pomé&mé velké rozdily viak
vznikaji v otazce podilu téchto pfijmi na celkovych obecnich pfjmech. ,Nejvy33i podil na
obecnich piijmech &ini dafi z nemovitosti v anglosaskych zemich, ve Velké Britanii téméf
100%.“"° Velkou Britanii potom v Zebfi¢ku nésleduje Nizozemi, Itdlie a Francie. ,,V Ceské
republice se tento podil pohybuje ve vé&tSich méstech okolo 2-3%, na vesnicich je vy33i

a dosahuje az 7%.""

DiileZity institut zakotveny v pravnim fadu v&tSiny evropskych statd pfedstavuje i moZnost
podat odvolani proti rozhodnuti spravce dang. ,,Poplatnici maji moZznost podat odvolan{ proti
vymé&fené dani, Existuji odvolaci vybory na trovni dafiovych fadl, obci nebo stath.
Napiiklad v Ddnsku se miZe poplatnik odvolat k ocefiovacimu vyboru, ndsledné
k dohliZzecimu vyboru a ptipadné aZ k narodnimu dafiovému tribundlu. Poplatek za toto
odvolani &ini 600 DKK, ktery je dafiovému subjektu vracen v piipad& souhlasu se stiZznosti.
Poplatek za odvolani a jeho zpétmé vriceni je uplatnéno ve v&tSing statd.“™

% Radvan M.: Zdanéni nemovitosti v Evropé, Orac, 2003, str. 26
® Radvan M, : Zdanéni nemovitosti v Evropé, Orac, 2005, str. 26
" Radvan M.: Zdanéni nemovitosti v Evropé, Orac, 2003, str. 28
™ Radvan M.: Zdanéni nemovitosti v Evropé, Orac, 2005, str. 28
? Holmes A.: Prehled dpravy v zahranidi, Ministerstvo financi, 2003, str. 4
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Co se tyka osvobozeni od dané€ z nemovitosti v jednotlivych stitech EU, je zhruba obdobného

rozsahu jako osvobozeni v Ceské republice.

»Dané z nemovitost{ jsou obecné u vefejnosti pomérné neoblibené, coZ vyplyva i z toho, Ze
vlastnictvi nemovitosti nemusi nutné nést pfijem, ze kterého by se dafi dala odedist.
Zku3enosti ukazuji, Ze zmény ve zdafiovani nemovitosti jsou velice citlivou zaleZitosti ve

viech stétech.«”

I pfes vySe uvedené problémy se napf. sousedni Slovensko odhodlalo realizovat zmény
v oblasti zdafiovani nemovitosti. Podle mého nazoru by slovensky systém mohl slouZit i jako
inspirace pro Ceskou republiku. Vyvoj zdatovani nemovitosti na Slovensku je zajimavy
ztoho divodu, e od roku 2005 je dafi znemovitosti souéasti mistnich dani. I v Ceské
republice zaznély hlasy pro tento systém. Nutno oviem dodat, Ze Slovensko v poslednich
letech prodlo v oblasti dani radikélnimi zmé&nami (zejména z pohledu Ceské republiky, ktera
prozatim radgji vyékava). Pfedeviim byla zavedena od 1. ledna 2004 rovnd daii ve vy3i 19%.
Tato sazba se tyka dané z pfidané hodnoty, dané z p¥ijmi fyzickych osob a dané z pi{jma
pravnickych osob. Podle dostupnych tdajil byla zména sazby u dang z pi{jmi fyzickych osob
pfinosem pro viechny pHjmové skupiny obyvatelstva. I niZ3 sazba u dané z pi{jmf
pravnickych osob se na Slovensku projevila pozitivng, a to pfedevsim ,,v pfilivu zahraninich
investic a vytvofenim novych pracovnich mist.“™* U dang zpfidané hodnoty znamenaio
zavedeni rovné dané& v priméru zvyseni cen zboZi a sluZeb, ale ziroveri do$lo k ristu redinych
mezd. Jak ukazuji vysledky analyzy zroku 2005, ,rok 2004 byl pro Slovensko dle
vykazanych makroekonomickych Gdaji Gsp&¥ny. Podafilo se sniZit nezameéstnanost, redlna
mzda se zvyiila a hruby doméci produkt vzrostl o 10 % oproti roku 20034 Na druhou stranu
od zavedeni rovné dan& uplynuly teprve dva roky, chybi zde deldi zku3enost a vice
statistickych udajii pro zcela objektivni analyzu. I votdzce tzv. trojdané Slovensko
v porovndni s Ceskou republikou postoupilo dale, nebot’ dédickou a darovaci dail zrugilo
s G¢innosti od 1. ledna 2004 a dafi z pfevodu a pfechodu nemovitosti od 1. ledna 2005. Také
oblast dané z nemovitosti prodla znafnymi zmé&nami. Nové je na Slovensku problematika

dan& z nemovitosti (nehnutelnosti) ,,upravena v zikone &. 582/2004 Z.z., o miestnych daniach

? Holmes A.: Informace o dani z nemovitosti — 2006, Ministerstvo financi, 2006, str. 1
™ Gola P.: Rovnd dan: Slovenskd praxe, 2005. Dostupné na www.mesec. cz/clanky/rovna-dan-slovenska-preoce/
 Gola P.: Rovnd dari: Slovenskd praxe, 2005. Dostupné na www.mesec.cz/clanky/rovna-dan-slovenska-praxe/
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a miestnom poplatku za komundine odpady a drobné stavebné odpady.“’® Slovensky zdkon
rozliSuje dafi z pozemkil, dafi ze staveb adai zbytd V Ceské republice je dait zbyth
a samostatnych nebytovych prostor soucasti dané ze staveb (ovSem néktefi autofi odborné
literatury, s ohledem na specifika kaZzdé oblasti, &lenf pro potfeby své prace dafi z nemovitosti
také obdobné na t¥i druhy). ,,Na rozdil od Ceskeé republiky spravuji dafi z nemovitosti obce.
Sazby dang i rozsah osvobozeni od dané znemovitosti miZe obec sniZit nebo zvydit

s pfihlédnutim k mistnim pomérim v obei.*”’

3.2. Rozdily CR a EU

Pfes mnoho spolednych ryst v rémci zdafiovani nemovitosti mezi Ceskou republikou

azemémi EU nachézime i propastné rozdily. Hlavni rozdil miZeme spatfovat pfedeviim v
zékladu dané, jak upozorfigje napf. JUDr. Radvan ve své praci: ,.Zaklad dané ad valorem je
v Evropé jiZ b&Zny a vytladuje jednotkovou daii. Déle, v Ceské republice je platebni vymér
stanoven na poplatnika, v Evropé vétiinou na nemovitost. Déle, odhady nemovitosti v Evrope
jsou obvykle zpracoviny poéitadové s vylondenim znalcl a odhadcf. Navic, ohodnoceni
nemovitosti pro uéely dané z nemovitosti slouZi ve v&8ingé zemi i pro tdely transferovych
dani. V neposledni fad® zaplaceni dafi znemovitosti je v n€kterych evropskych stétech

dafiové uznatelnym \1)’idajcm.““rs

Toto je jen struény vy&et nékterych rozdilh, ale mlZe pifispét i k lepSimu pochopeni
zékladnich nedostatki v rameci zdatiovani nemovitosti v Ceské republice. Jak jiZ bylo
naznadeno, je navic nutné mit na pamé&ti i specifika jednotlivych zemi. Naptiklad nade obce
maji ve srovndni s jinymi evropskymi stty mendi stupedi autonomie, né€které instituty jsou
u nas zakotveny jest® jako disledky transformace na pfelomu 90. let apod.

3.3 Analv¥za sloZitosti datiové soustavy v EU
Zajimava je i analyza celkové sloZitosti dani v EU, pfedev$im z pohledu administrativni

sloZitosti dani a celkového po&tu dani v jednotlivych zemich.

Jak se ukazuje, neni vySe zdanéni za urditych pfedpokladi az tak vyznamnym faktorem. To
dokazujf pravé skandindvské zems, které jsou ldkavym cilem mnoha zabrani¢nich investord, a

* Internetové strdnky Finance, ,Dane — daii z nehnutelnosti“. Dostupné na internetové strdnce:
http:/fwww. finance.sk/danovnictvo/prehlad/nehnutelnost/

" Holmes A.: Prehled tipravy v zahranicl, Ministerstvo financt, 2005, str. 5

™ Radvan M.: Zdanéni nemovitosti v Evropé, Orac, 2005, str. 97
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to ipfesto, Ze urovett zdanéni je zde velmi vysok&. Diivodem tohoto jevu je piedeviim

legislativni vyspélost a relativné jednoduchd administrativa téchto zemi.

»Do indexu sloZitosti dafiové soustavy jednotlivych ¢lenskych zemi EU se podle Svétové
banky promitl zejména: celkovy podet vybiranych dani, Zasovd naronost, pofet vyjimek
arozdilnych piistupi a rozsghlost pravnich norem. Index nezohlediiuje celkové datiové
zatiZeni, a proto se v prvni patnatce umistily staty jako Svédsko, Dénsko, Finsko, Belgie,
Francie a Némecko, tedy zemé s nejvy$si dariovou zatéZi. Zohlednime-li celkovou dafiovou

74t&% a jednoduchost, umisti se na prvnich dvou mistech Estonsko a Irsko.“”

Prav¥ Estonsko je v posledni dob& z pohledu dafiové soustavy velmi zajimavé: kombinace
jednoduchého, transparentniho dafiového systému, spolu s nizkym dafiovym zatiZenim,
stabilnim kurzem domaci mény a legislativni kvaliton pfispivé k vniman{ Estonska jako zemé
s profesiondlnim a efektivnim dafiovym systémem. To vytvafi pro Estonsko konkurenéni
vyhodu nejen v ramci novych ¢lenskych zemi EU. Stava se tak i cilem mnoha zahrani¢nich

investord, a tim pfispiva k rozvoji svého potencidlu.

Naopak zt&lesnénim komplikovaného dafiového systému se ukazalo byt Nizozemsko, a to
zdivodt velmi vysokého potu rozliénych dani s mnobha vyjimkami, pom&mé znadné
nepfehlednosti a celkové sloZitosti dafiového systému. Cesko se dle hodnoceni Svétové
banky umistilo na slusném 17. misté a a% za némi skongilo Rakousko & Velk4 Briténie.“*
Osobn& se domnivim, Ze tuto pozici Ceské republiky lze interpretovat spile jako horsi
evropsky priimér. Bezpochyby zde existuje velky prostor pro zlepSeni, na ¢oZ poukazuje
nap¥iklad i SdruZeni korektniho podnikéni.®' Toto sdrueni upofédalo v roce 2006 tiskovou
konferenci na téma ,Etika podnikani a dan&“, v ramci které zazn&lo mnoho zajimavych
nazorti napiiklad k otézce datiové politiky Ceské republiky: ,,Hlavnim cilem datiové politiky
musi byt maximalizace ekonomického ristu, nikoliv maximalizace datovych piijmi statu.
Dafiovd politika mé vést k administrativnimu zjednoduSeni, ke zprihlednéni daitového

systému, k odbourani vyjimek.« %

P Gola P.: Slozitost daniv EU, Lobby, 5/2006, st. 7

% Gola P.: Slogitost dani v EU, Lobby, 5/2006, str. 7

¥ Vice informaci na www.korektnipodnikani.cz

R Sobotka V.: Tiskovd konference sdruzeni Korekini podnikdni, 2006. Dostupné na internetové adrese:
htip:/iwww.socr. cz/scripts/detail php? id=2229
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Podle mého nézoru pravé jednoduchost pravnich pfedpisd, pravidel i formuld¥t datovych
pfiznani jsou atributy, které nasemu datiovému systému citeln€ chybi. Také ¢asté¢ zmény v
pravnich pfedpisech vyvolavaji nepfehlednost a mély by byt eliminovdny. Nehled® na
skuteénost, Ze ,,otevirani prostoru pro vice moZnosti vykladu dafiového pravniho piedpisu
vytvaH podminky pro jeho obchazeni.“** Tento problém zajimavé a s nadsézkou vystihuje D.
Vofechovsky: ,.Jednoducha dafiova struktura je vyhodnd pro stat, nikoli vak pro jednotlivce
& podnikatele. Soutasné dafiové upravy v rliznych zemich nejsou sloZité pro nic za nic, ale
jsou vysledkem snah zejména podnikatelli 0 co nejvétsi “prales” v datovych zdkonech, ktery
jim umoziiuje efektivn® se vyhybat placent nejriizn&jsich danf.“*

Vyse uvedeny rozbor problematiky dokazuje, jak pfinosné je mezinarodni srovnani i v oblasti
zdafiovani nemovitostf. Na zakladé komparace lze nasledn€ provést i objektivn&j¥i hodnoceni
soutasné situace, piitemZ vysledky takové analyzy mohou pfispét k lepSimu porozuméni
aktualnich problémi. Casto teprve diky srovnani lze pln& ocenit klady systému a naopak,
objevit a kritizovat jeho pipadnd negativa.

Mezinarodni srovnani a analyzy jsou tak pFileZitosti k sebereflexi a mély by byt vZdy soulasti
kazdého navrhu dafiové politiky, protoZe v ném hraji nezastupitelnou roli. Oteviraji cesty ke
zménam, s moznosti vzit si piiklad z dafiovych postupil, jeZ jsou efektivnéjsi, a zarovei davaji
ptileZitost pochopit i divody, prod jednotlivé systémy funguji lépe. P¥itom, jak jiZ vyplynulo
z pfedchozich kapitol, zdkladem efektivity a spravného fingovani datového systému Casto
byva ,,pouha* jednoduchost.

O mo#nych smérech budouciho vivoje dang znemovitosti v Ceské republice, zm&néch a
nékterych namstech na zlepeni je pojednano v nésledujici, Sesté kapitole.

¥ Liska Z.: Tiskovd konference sdruzeni Korekini podnikdni, 2006. Dostupné na internetové adrese:
http:/fwww.socr. cz/scriptsidetail php?id=2229

h VoFechovsky D.: ,, Slovensko kupFedu pravé™, 2004. Dostupné na internetové strdnce:
http://libinst cz/komentare php?id=36&highlight=slovensko
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KAPITOLA 6 — VARIANTY BUDOUCIHO VYVOJE V CESKE. REPUBLICE

Predchozi kapitoly se zbyvaly dani z nemovitosti, z toho velka &ast pozornosti byla vénovana
Ceské republice. Této dani a samotnému zkonu byvd mnoho vytykéno, na druhou stranu je
zmittovéna i fada vyhod stavajiciho zpisobu feSeni. Je nesporné, Ze pro budouci vyvoj dané
z nemovitosti v Ceské republice Ize najit mnoho moZnych variant, zabyvat se budeme pouze
nékterymi, z mého pohledu zdkladnimi. JelikoZ n&které z ndméth Cerpaji i z praxe v zahrani€i,

byla tato kapitola zafazena a2 za kapitolu vénovanou mezindrodnimu srovnani.

1. MoZny vyvoj dané z nemoyvitosti

Dafi z nemovitosti se v poslednim obdobi stiv4 stale vice pfedmétem diskusi a pozornosti.
Nachdzime mnoho protichGidnych ndzord pravé v souvislosti s aplikaci této dané v Ceské
republice, zejména pokud jde o jeji budoucnost. V podstat¥ lze tyto nazory rozdélit do tf
hlavnich kategorii: zachovani dang v soudasné podobg, zachovani dan¢ v modifikovane

podobé a zrufeni dané z nemovitosti.

1.1 Zachovani dané
Zastanci zachovéni dané z nemovitosti v soudasné podobé vyzdvihuji jeji dlouhodobou tradici

i jednotliva pozitiva. Jednou z hlavnich piednosti této dané je podle jejich nédzoru pfedeviim
skutednost, Ze dafi z nemovitosti pfedstavuje pravidelny, spolehlivy a relativné snadny zdroj
pijmii obci, které tak jejim prostfednictvim posiluji svou finan&ni nezavislost, &imz je i vice
prohlubovéna jejich samosprava. ,,Celkem je na dani z nemovitostf vybréno cca 4,5 miliardy
korun, coZ &ini témdf 1% ze viech vybranych dani.“® Tato hodnota se miFe v celkovém
souttu pijmi z dani zdat zanedbatelnd, ale na tirovni obecnich rozpodtd pfedstavuje tento
piijem jiZ relativné vyznamnou &ast. Navic lze sledovat naristajici tendenci ve vyvoji
datiovych pijmt z dan® z nemovitosti v Ceské republice, nehled® na to, Ze dafiové uniky

v této oblasti jsou jiZ ze své podstaty minimalizovany.

V této souvislosti nenf bez zajimavosti, Ze ndklady na vybdr dané z nemovitosti jsou, jak
vyplyvéa z prizkumi, srovnatelné s ndkladovosti vybéru této dand v zahranidi. ,Naklady na
vibsr dan® znemovitosti podle prizkumu provedeného vroce 2003 na finanénich

feditelstvich &ini v primdru 6 % zcelkového vynosu dan€ znemovitosti. Dafi je viak

¥ Radvan M.; Zdanéni nemovitosti v Evropé, Orac, 2003, str. 28
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nastavena na velmi nizké sazby a jakékoli pokusy o jeji zvyd¥eni nebyly akceptovany

Parlamenterm <%

Dalfim argumentem zastanch této dan® je skutetnost, Ze vybrané dan& se de facto zpEtné
vraceji poplatnikim ve form& ochrany majetku statem, v ramci postupného zlepSovani
infrastruktury v oblasti, kde je zdafiovana nemovitost umisténa, a i formou poskytovéni jinych
vhod, které jsou financovany prévé z vefejnych prosttedkd na lok4lni rovni. ,,Viastnikovi se
tak vraci jim vynaloZené prostfedky ve vy33i uZitné hodnot® jeho nemovitosti, coZ se projevi

v ptipadg jejtho prodeje ve vySi trzni ceng. ¥

Mezi pozitiva dang znemovitosti patfi také uréité prvky zakotvené vzikond o dani
z nemovitost], na zakladé kterych lze nékteré nemovitosti od dan& z nemovitosti osvobodit
(napf. stavby po provedeni ekologickych zmén, osvobozeni od dané unovostaveb apod.).
Administrativni vfhodou dang z nemovitosti je potom i praktické spojeni dvou dani v jeduu,
kdy se daiiové pFiznéni k dani z pozemk a dani ze staveb podava najednou, v ramci jednoho
dattového pFiznani. Dafl z nemovitosti nadto pispiva i k celkové vyvaZenosti dafiové soustavy

arozdgleni daitiového bfemene na jednotlivé skupiny poplatniki.

1.2 Zachovani a modifikace

Pro zachovéni a navic i zvy$eni této dan& se ptiklonilo n&kolik politickych stran v ramci své

pfedvolebni kampané v roce 2006.

Diskutovéna je jiz mnoho let i otdzka prechodu na hodnotu nemovitostf tak, jak je to bézné
v zahrani¢i. K takovému doporuteni dospéla i jiZ citovand expertni skupina Ministerstva
financi CR. Podle piedlioZendho navrhu by mél hodnotovy princip vypadat ndsledovng:
~Hodnotovy princip bude spo&ivat v ocenéni pozemkil podle hodnotovych map, které si
vytvoii obce, a v ocen&ni staveb spravcem dané na ziklad® jednotkovych cen (nejspise dle
m?%) a tdajii poplatnika o stavb&, tzv. hromadné ocenéni nemovitosti. Proti takto hromadng
stanovenému ocendni se bude moci poplatnik odvolat. Doporufeni pfejit na hodnotovy
princip a zvysit pravomoc obei pH stanovovani sazeb je rovnéZ jednim z doporudeni
OECD.®

% Holmes A.: Informace o dani z nemovitosti — 2006, Ministerstvo financi, 2006, str. 3
¥ Holmes A.: Informace o dani z nemovitosti — 2006, Ministerstvo Sfinanci, 2006, str. 3
® yistup expertni skupiny: Zdanéni pFijmii a majetku v CR, Ministerstvo financi CR, 2006, str. 51
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Existuji i nazory, ze piechod na hodnotovy princip nemusi automaticky znamenat vyS§§ vynos
dan& z nemovitosti, nebot’ datiovou povinnost také podstatng ovliviiuje konkrétni sazba dang.
Za pfedpokladu, Ze by obce rozhodovaly o vysi sazby dand v rdmci zdkonem uréeného
rozp&tl sazeb, bylo by tak obcim umoingno stanovit, s pfihlédnutim k mistnim pom&rim
v obei, takové sazby dand, aby dafiové zatfZeni dani 2z nemovitost nevedlo
k netim&mym socidlnim dopadiim. Jinak by mohla nastat situace, kdyby se sice navydily
pi{jmy z této dang, ale s rizikem uloZeni netnosného bfemene pro dafiové poplatniky.

Ptechod na hodnotovy princip mé i sva dal$f dskali. Jednim z nich je zvy¥eni nakladd v
disledku realizace tohoto projektu. Nelze opomenout ani skutednost, Ze v souvislosti se
zavedenim hodnotového principu by bylo nutné také zrevidovat regulaci ndjemného. Jak
hodnoti JUDr. Radvan: ,,Podle soutasné regulace nijemného by majitel platil ,,trZni* daf,
zatimco jeho pifjem by byl regulovany (netrinf), coZ je zjevna nespravedinost.”® Navic,
piechod na hodnotovy princip by s sebou pfinesl &etné zmény a v koneéné fizi by tak cely

vvvvvv

sniZeni efektivity.

V¥3e uvedeny argument je &asto slySet z fad odpiircl této varianty, kteff prosazuji zcela jinou
alternativu, a to zachovat pouze dail z pozemkd a zrusit dai ze staveb. Jak jiZ bylo feceno,
takovy systém nachézime napfiklad v Estonsku. Tuto variantu téZ navrhla i zminénd expertni
skupina. ,,Vyhodou je snadné stanoveni zékladu dané pouze na zéklade vymery pozemku
ziskané z katastru nemovitosti, nevyhodou je nespravedinost tohoto zpiisobu, kdy stejnou dafi
budou platit osoby se stejnou vymeérou pozemku, 1 kdyZ u jedné osoby sc bude jednat
o nezastavény pozemek a u druhé o pozemek se stavbou s mnohonisobné vy hodnotou nez
samotny pozemek.“”® Osoby se stejnou vymérou pozemku by tedy platily stejnou dati, a to
bez ohledu na zastavénost pozemku, cof by jistt vedlo kletnym namitkém viiéi

nespravedlnosti takového systému.

Zcela jiné nazory na pomezi zachovani a srudeni dan& z nemovitosti bylo moné vyslechnout
na Narodni konferenci v Senmatn v listopadu 2005°!, Zaznéla moznost zaClemit daf
Z nemovitosti mezi tzv. mistni dang, které by mély zahmovat i dosavadni mistni poplatky

8 i itosti 4 ir. 97
Radvan M.: Zdanéni nemovitosti v Evropé, Orac, 2005, sir. 97 . )
® Vystup expertnf skupiny: Zdanéni pFijmi a majetk v CR, Ministerstvo financi CR, 2006, str. 51

* Vice informaci na www.estat.cz
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vietng plateb za odvoz odpadil. Jak jiZ bylo zmin&no, tuto cestu zvolilo neddvno i Slovensko,
phi zvaZovéni této mozZnosti by tedy bylo jist® vhodné Serpat prdv® ze zkulenosti nalich

sousedu.

1.3 ZruSeni dané z nemovitosti

Bghem pfedvolebni kampané roku 2006 jednottivé politické strany hojné vyuZivaly
problematiku majetkovych dani a konkrétng i dang znemovitosti pro propagaci svych
programy. Tato skute¢nost je jen dal¥im diikazem toho, jak jsou dan& tzce spjaty s politickym

sméfovanim a statnim zifizenim viibec.

ZraSeni dan& z nemovitosti navrhuje i ekonom Pavel Kohout: ,Existuje n&€kolik dobrych
diivodd, pro& zrusit dai z nemovitosti. Ve své soudasné podob& je mélo vynosnd, zato vSak
velmi ndrodni na praci finanénich Ufadl. Kapacita finangnich Ofadd viak nestali ani na
zpracovani agendy spojené s DPH. Zde dochdzi k dafiovym tnikiim, jejichz odhadovana vyse
rozhodng presahuje vynos dané z nemovitosti. Logické mi pfipadi soustfedit sily na kvalitni
vjbér DPH. Za druhé dafl z nemovitosti je ve své podstatd nespravedliva. Datlova
spravedlnost je uZ od asi Adama Smithe definovéna tak, Ze kaZdy poplatnik plati
proporcionalng podle vy3e svych pifjmib. Lidé mnohem ochotngji plati takové dan€, které jim
intuitivn& pripadajl z tohoto hlediska spravedlivé. Dafi z nemovitosti proto patfi podle vSech
dostupnych prizkumi mezi nejvice nen4vidéné dan® viude tam, kde je ekonomicky
vjznamns. Pokud ji vldda vyrazndji zvysi, miZe ji to po strance volebnich preferenci pfijit
je$td mnohem draZe nef snieni n&kterych socidlnich davek. Za tfeti v roce 2007 dojde
k pfesunu stavebnich praci do vy$tho pasma DPH. Pfipadd mi nevhodné lidem tuto situaci

jesté zhorSovat zvySenim dané z nemovitosti.“*

Daii z nemovitosti navic hraje pouze dopliikovou roli, neznamend nenahraditelny pffjem.
Mohla by tedy byt snadno nahrazena jinym typem dang, naptiklad ekologickou, ktera by vice
prospéla i spole&nosti jako takové. ,Navic piivrzenci (zrufenf dan€} jsou presvédéeni o tom,
#e vypadek pHjmi z vytéZku dan& z nemovitosti se mi obcim v totoZné vy$i kompenzovat
zvy¥enim jejich podilu na vytézku dang z pFjmi nebo DPH s tim, Ze viichni datiovi dfednici

2 Kohout P.:,, Nizsi dané by mohly byt jednou z naSich konkurendnich vyhod v ramci EU®, Revue Politika
3/2003. Dostupné na internetové sirdnce: www.cdk.cz
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pracujici na agendé majetkovych dani, coZ je v Ceské republice piiblizng tisic lidi, maji byt

bud p¥evedeni na agendu dané z pHjmu a DPH, nebo tiplné propust&ni <>

Dani z nemovitosti je v této souvislosti také vytykéno tzv. ,dvojf zdanéni®, nebot’ ji pfedchazi
dafi z p¥jmii. Existuji i nazory, Z¢ ve skute¢nosti jde dokonce o tfeti zdanéni vzhledem
k pfevodnim danim. Mo#né feSeni nabizi belgicka uprava, kde ,,platby za nemovity majetek
jsou zapotitavany do dané z pHjmib osob.“>

Dali argument zddraziiuje, Ze nemovitosti jsou Casto zdkladnim majetkem lidi, a to it&ch
socialn& slabsich, a proto by mé&l byt tento majetek ze zdangni vyjmut. Existuji nazory, Ze tato
dafi navic také tlumi investice do nemovitosti - coZ je oviem vnalich podminkach
diskutabilni ndzor, vzhledem krozmachu investic do nemovitosti v poslednich letech a
nizkému nastaveni dané. Pravdou oviem je, Ze tato dafi svym zplisobem sankcionuje ty

oblany, kteH se snaZi efektivng zhodnotit svilj majetek investici do nemovitosti.

DilleZité je také uvédomit si i skladbu datiového biemene. ,Ujma, kterou nese datiovy
poplatnik tim, Ze na ného dand dopadaji, je dvejtho druhu: za prvé dai snizuje jeho dichod,
aza druhé ho nuti hledat optimalni, dafiovd vyhodn&jsi oblasti pro své aktivity. Tato druha
jma je v podstatd dodateénym dafiovym bfemenem, které se ale neprojevi zvySenim
dafiového vynosu ve vefejném rozpodtu. Schematicky je tak celkové biemeno rovno vybrané
dani, ndkladim na spravu dani a dodate¢nému dafovému biement.*” Tuto skutednost je
mitné si uvédomit pravé ve vztahu k dani z nemovitosti, kterd nepfedstavuje v ramci stitniho
rozpodtu vyznamn&j$ pjem, a proto je zcela na misté zhodnotit, zda jsou ndklady spolu
s dodatednym bfemenem opravdu vyvéZeny vybranou dani.

® Fajmon H.: ,, Cos#i kroky k prosperité venkava “, 2006. Dostupné na internetové strdnce:
http:/rwww.ods.cz/media/clanek.php?ID=3543

* Radvan M.: Zdanéni nemovitosti v Evropé, Orac, 2005, str. 96

% Hamernikové B.: Verejné Finance, Victoria Publishing, Praha, 1996, str. 104

59



ZAVER

Cilem této price bylo provést analyzu zdaflovani nemovitosti, coZ pfedpokladalo zmapovat
soutasnou situaci v Ceské republice v&etnd mezinirodniho srovnani. Tato oblast patii
v soudasnosti mezi relativng  kontroverzni témata, navic je velmi Zivou problematikou, a
proto je jen velmi obtiZzné zachytit danou fizi vyvoje. Pfesto byly v této praci popsany a

zhodnoceny kli¢ové aspekty soufasného stavu a posouzeny imoZnosti pro dal3i rozvoj.

Z prace vyplyva, Ze dafi z nemovitosti se vy¢lefiuje z vieobecné daflové soustavy jako
aktualni otdzka, coZ mimo jiné souvisi i s oekavanymi zm&nami. Vzhledem k charakteru této
dané 1ze hovofit 0 samostatné kategorii ,,zdafiovani nemovitosti“, které se vyznatuje svymi
vlastnimi specifiky i vlastni historii a to i na mezindrodni Grovni. Mezindrodni srovnéni se
stity Evropské unie ukdzalo, Ze - byt ma naSe pravni Gprava zdafiovani nemovitosti nékteré
shodné rysy s ostatnimi staty Eviopy - je mo#Zné identifikovat kli¢ové rozdily, kieré z oblasti

dan& z nemovitosti v Ceské republice &inf zcela ojedinglou a specifickou zaleZitost.

Na zaklad® své analyzy se domnivam, %¢ Ceska republika mi velky potencidl vy¥esit otazku
zdatiovani nemovitosti ve vieobecny prospéch, prestoZze volba fefeni neni jednoducha. Je
velmi obtiZzné jednoznadn& urit, kterd varianta by byla nejlep§im feSenim. PiestoZe se na
zdkladg provedené analyzy pfiklanim ke zjednoduSeni dafiové soustavy a tedy ke zruSeni dané
z nemovitosti, navrhované feSeni bude vZdy véci ndzoru. Otizku dané z nemovitost! bude
dozajista nutné fesit v SirSich souvislostech a ne izolovang, a io tak, aby vysledek byl

vyvazeny a co nejvice vyhovoval viem zi¢astnénym stranam.

Jak bylo zmin&no v pfedchozich kapitolich, v CR existuje mnoho pozadavki na zlepdeni
nadeho dafiového systému. PrestoZe dan& byvaji t&sn& spjaty s viddou, jeZ je v dané chvili u
moci, domnivim se, Ze by se m&l vytvofit stabilni dafiovy systém, ktery by byl funkéni
atrvaly bez ohledu na politické zamé&¥eni pravé viddnouci strany. Kazda politicka strana by
méla mit zijem na rastu prosperity v Ceské republice, demuZ Ize vhodnym nastavenim
dafiové soustavy spolu s optimdlnim nasazenim vy¥e zdanéni do zna¢né miry pomoci, jak
ukézaly i vysledky v rdmci mezinarodniho srovnani.
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Pravo by pak v oblasti dani mélo sehrat daleko vyznamngjii roli. Pravni pfedpisy by nemély
plispivat ke sloZitosti problematiky - jak je tomu podle mého ndzoru v soucasné dobé - ale
mély by byt efektivnim ndstrojem pro vybér dani. Pravo by mélo slouZit nejen jako
legislativni ramec datiového systému, ale pfedeviim by mélo pfispivat i k lep¥ orientaci

poplatnika v bali¢ku dafiovych pravidel a povinnosti.

Déle je zfejmé, Ze daii z nemovitosti predstavuje v Ceské republice problematiku, ktera bude
muset byt diive ¢i pozdéji fe§ena. Vyhledové v podstaté nelze olekdvat, Ze by se zachoval
souCasny stav beze zmén. Na druhou stranu téZ nelze olekdvat dramaticky nérlist pfjmd z
této dan®, nebot’ vechny pokusy o jeji zvyieni za posledni roky se setkaly s netispéchem
a odporem. Lze snad jediné pfedpokladat prosazenf pfechodu na trZni princip. Ten by ale ve
svém dusledku znamenal dal$i néklady (na financovani této zmény), zvys$eni naléhavosti
feSeni regulace najemného a nutnost Casového piizplisobeni (sZiti se 5 novym predpisem a se

zménami) spolu s dalsi ztrétou divéry poplatnikh v efektivitu systému, coZ jist& neni Zadouci.

Navic, jak jiZ bylo naznageno, pfechod na hodnotovy princip automaticky nemusi znamenat
zvyseni piiimih z dang z nemovitosti. Pokud z tohoto pfedpokladu budeme vychéazet, vyvstava
otdzka, ¢eho se tedy md pfechodem na hodnotovy princip dosdhnout — jist€ je jednim
z dilezitych c¢ilh zavedeni vétsi spravedlnosti ve vyb&ru dani. Oviem pokud by nastaveni
sazeb zistalo tak nizké jako v soutasné situaci, je diskutabilni, zda by se tak néro&ny proces
transformace skutedné vyplatil. Pokud je na druhou stranu pfednim cilem pfechbodu na
hodnotovy princip zvyseni pfjmi z této dans, jist® 1ze odekédvat znaény odpor u poplatnikil.

Pikldnim se proto k ndzoru neménit konstrukei dang, ale naopak dait z nemovitosti v Ceské
republice zcela zrudit, a to i pies dlouholetou tradici dang z pozemkd a staveb, pfes nékteré
jeji vyhody a pfevaZujici stanovisko v odbormnych kruzich na jeji zachovani. Domnivam se, Ze
pro zruleni této dané lze nalézt vice argumentti a divodi.

Pfedeviim, v rdmci zjednodudeni dafiové soustavy se jevi vhodnym sniZovat pocet rozliénych
dani, a tim i p¥ispivat k jednoduchosti datového systému. Dani z nemovitosti navic jiZ
pfedchdzi zdanéni pfijmi a i ztohoto diivodu nelze souasnou situaci povaZovat za

piijatelnou. S vyb&rem dan& jsou t€Z spojeny neumérné naklady na strané stétu i poplatniki.
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Presto¥e naklady na spravu této dan& nejsou tak vysoke, jak nekdy byva uvadéno, konetny
vynos podle mého nazoru neodpovida celkove nakladové narodnosti. Néklady na vybeér a
sprévu dané z nemovitosti totiZ nezahrnuji pouze ptimé naklady na strané spravce dané - jako
je financovani &innosti Gfady, (ednikf, vedeni a vyhotovovan dokumentaci a dal3i — ale
zahmuje i naklady na stran® samotnych poplatniki, ktefi musi vynaloZit sviij &as, energii,
néklady na pravni asistenci, ¢i pfipadné datové poradenstvi apod. Souvisejicimi naklady jsou

i v§daje na soudni spory, a to ze strany stitu i poplatnikil.

Pfi soudaspé Upravé dané z nemovitosti miifeme poukdzat na velké mnoZstvi judikath, kieré
sv8déi o narotnosti, nejasnosti, a tedy i zahleovéni soudd tmito otazkami. Zakon obsahuje
Sirokou 3ké4lu vyjimek, které se stale rozsifuji a komplikuji ptehlednost pravni pravy, coZ
také nepfispiva ke zjednodudeni orientace poplatnika. Lze si tedy snadno piedstavit dalsi
nériist sporti v pripadé provedeni dalSich zmén.

Hlavni obavu odpfirct zruSeni dan& z nemovitosti — a sice skute¥nost, Ze obce pijdon o sviyj
pravidelny zdroj pf{jmi - jist¢ bude moZné vyvrétit ndvthem na kompenzaci této Ztraty
naptiklad pomémou &stkou z dani z pifjmi, kterou by obeim poskytoval stat. Zruenim
téchto dani stat usetfi nemalé prostiedky na jejich vybér a zvySenim jingch dani nedojde k
vypadktim dafiovych pfijma.

Navic by bylo vhodné vyfesit otazku dang z nemovitosti komplexng, jako sou¢ést vieobecné
daiové reformy Ceské republiky. Ukazuje se, Ze z4t¥%{ pro ekonomiku je celd struktura
datiového systému. S ohledem na nutnost posunu k nepHimym danim se pak také jevi
duleitéjsi zaméfit se vice na tyto dan® a pokratovat v postupném zvySovéani sazeb
spottebnich dani u tabdkovych vyrobkd, uskutecnit zavedeni ekologickych spotfebnich dani
v souladu s poZadavky EU a sjednotit sazby DPH, jak navrhuji ekonomi¢ti odbornici.”®

V neposledni fad® fasto zmifiovany argument reciprocity - tedy vyuzivani ptijmi z dani
znemovitosti zp&né do ochrany majetku, zlepdeni infrastruktury apod. - vychézi spiSe
z teorie neZ z praxe. [ tak je potom zejména na obcich, aby zdroje z nahradnich p¥jmd, a to i

pfesto, Ze nepochdzeji pfimo z dand z nemovitosti, vyuZily k potfebnym investicim ve

% Marek D.: ,Jak reformovat dariovy systém v CR. “ Ekonom, 15/2005, str. 22
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prospéch ochrany nemovitého majetkn svych ob&antl. Navic 1ze reciprocitu zajistit nalezenim

vhodného klide pro rozdéleni piijmd.

Koneéné skute€nost, Ze ma daii z nemovitosti diouhodobou tradici, jist® nemiZe obstat jako
Zisadni argument. Naopak flexibilita a pruZnost by mély byt vlastnostmi kazdého moderniho
dafiového systému.

Na uplny zavér 1ze shmout, Ze diplomova prace potvrdila hypotézu, Ze byt je zdatiovani
nemovitosti spolené vétding stath Evropské unie, v Ceské republice je oblasti, kterd je do
jisté miry zastarala, neni zatim fe¥ena dostateéné komplexné anevénuje se ji potfebna
pozomost. Navic zdafiovani je obtiZné fesit racionalng, nebot se do né&j promitaji politické

vlivy.

Nicméné Ize konstatovat, Ze v posledni dob& snaha o nalezeni efektivnich vychodisek zatina
ziskdvat véti prostor, coz dokazuje i vypracovini materidlu expertni skupiny Ministerstva
financi Ceské republiky ,.Zdanéni ptijmi a majetku v Ceské republice™ z Servence 2006.
Tento piistup je podle mého nazoru spravnym krokem smérem k tisp&¥nému vyfeSeni otézky

zdatiovini nemovitosti v Ceské republice.
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