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UvoD

Zdafiovani nemovitosti je historickym institutem, jednim z prvnich druhG dafiové z&tSZe,
ktery lidstvo provazi po mnoho stoleti a &ile pfetrvava do dne¥nich dnii. JiZ od pradivna byva
zdafiovani spojovano se statem, stit a dan& zpravidla tvofi nerozlugnou dvojici. Riizné formy
a pravni Gpravy zdafiovani nemovitosti nachdzime s n8kterymi spoleénymi rysy i odchylkami
v pravnich ¥idech v&tSiny zemi sv&ta. Také Ceské republika se fadi ke statim s dlouhou

tradici zdafiovani nemovitosti.

Tato rigordzni price se zaméfuje, jak vyplyva z ndzvu, na oblast ,srovnini privni tpravy
zdafiovani nemovitosti ve vybranych zemich®“, pfedevdim tedy na srovnani platné a
aplikované €eské pravni Upravy s vybranymi staty. Komparace v této prici je pojimana nejen
z hlediska geografického, ale i historického. Cést price se proto zaméfuje i na obecnou
historii dani a vyvoj pravni fipravy zdafiovanf{ nemovitosti. Z hiediska geografického prace
zkouma t¥i oblasti: jednak - p¥irozeng Ceskou republiku, dile Evropu a stity Evropské unie a
kone¢n& Spojené staty americké. Nejvétdf pozornost bude nicméné ve€novéina diikladné

analyze legislativy tykajici se dan& z nemovitosti v Ceské republice.

Rigorézni prace vychazi z hypotézy, Ze zdatlovani nemovitosti, konkrétn€ dafi z nemovitosti,
je spolednym institutem ve vétSin€ evropskych stitl, oviem v Ceské republice predstavuje
specifickou oblast, kterd je do znaéné miry zastarala, neni dosud dostatetn€ komplexné feSena
a ani se ji - moZna s ohledem na relativné niZ&i vynosy v porovnani s jinymi druhy dani -
nevénuje potfebna pozomost. Na druhou stranu existuje redlny pfedpoklad, Ze s rozmachem
stavebni &innosti a rozvojem realitniho trhu v poslednich letech ziska otazka zdafiovani
nemovitosti v Ceské republice podstatnd v&tSi prostor a lze odekévat tlaky na jeji findlni

fedeni tak, jak jiZ nastalo ve v&t8in€ jinych zemi.

Téma zdatiovani nemovitosti, predeviim v Ceské republice, se v poslednim obdobi skute&nd
stiva stale vice diskutovanou oblasti, a to jak ve statni sféfe, tak i v médiich. Tento zijem
z velké &asti vyvolala i ptedvolebni kampai roku 2006, kde datiova problematika figurovala
jako jeden zhlavnich bodfi vé&tSiny volebnich programi. I dafi z nemovitosti byla &asto
diskutovana a obdané se tak mohli seznimit se zna¥né protichidnymi nézory jednotlivych
stran - od poZadavkil na zachovani této dang, pfes jejl modifikaci aZ k navrhim na jeji Uplné



zrueni. Rovnd% vystupni material expertni skupiny Ministerstva financi Ceské republiky
~Zdan&ni pHjmi a majetku v Ceské republice” z ervence 2006 se v&noval pHmo i otazce
zdanovani nemovitosti. Nejzajimavéj$i a nejaktualnjél je pak celd novd koncepce reformy
vefejnych financi 2007-2010 a pfedeviim novy zikon & 261/2007 Sb,, o stabilizaci vefejnych
rozpoctl, ktery pfindSi zmé&ny i pro daii z nemovitosti a kterym se tate rigordézni price téz
bude zabyvat.

Vyie uvedené divody, zajimavost a aktudlnost dané problematiky byly jednim z hlavnich
motivil pro vybér celospoledensky vyznamného tématu ,srovnani pravni dpravy zdafiovani

nemovitosti ve vybranych zemich“ pro tuto rigorézni praci.

Cilem préce je potvrdit hypotézu a zmapovat situaci zdafiovini nemovitosti, tedy pfedevSim
definovat dané z nemovitosti a dale zhodnotit soudasnou situaci v Ceské republice, jakoZ i
srovnat oblast zdafiovani nemovitosti v §irSich mezinarodnich souvislostech. Zjisténi a vlastni
n4zory na danou problematiku, véetné analyzy moZnych sméri budouciho vyvoje této oblasti,
budou nésledné shrnuty v samostainé, Sesté kapitole, i v zdvéru.

Vrigorézni praci jsou, s ohledem na charakter jednotlivych jejich €isti, vyuZity nékteré
vyzkumné a v&decké metody. PH popisu problematiky dani dominuje metoda deskripce,
zatimco sté€Zejni metodou prace je metoda analyzy, kdy je rozkladem zkoumané problematiky
na jednotlivé &asti usilovino o hiub3i poznani souvisejicich jevii a procest. Na zékladé téchto
Jednotlivosti jsou vyvozeny obecn&jii zdvé€ry a doporuteni, proto své misto v rigordzni praci

zaujima 1 metoda indukce.

Jako informaéni zdroje jsou v préci pouZivany publikace o danich, dailovych soustavach a
zdafiovani nemovitosti, dale také pravidelné vychazejici odborné &asopisy, konferenéni
materidly, poznatky z pfednasek, seminafii a odbornych televiznich debat, internetové zdroje
a dalsi.

Z hlediska obsahu rigordzni prace vychdzi ze struktury definované vyie uvedenym cilem.
Prvni kapitola se zabyva vyvojem pravni Gpravy dani a zdafovani nemovitosti, popisuje
vyvoj dani a jejich vyznam jako pifjmové strany pro stitni rozpolet a zamé&fuje se na
historické kofeny ve Spojenych stitech americkych, vEvropE, i Ceské republice. Druh4
kapitola analyzuje zékladni pojmy, funkce dani a jejich ¢lenéni. DAale pFedkladd srovndni



téchto definic podle soudasné odborné literatury. Nasledujici kapitoly zahrnuji celkem pét
hlavnich okruhdl tykajicich se ¢eské pravni Gpravy. Kapitoly tieti a ¢tvrta analyzuji soutasné
postaveni dan& z nemovitosti v Ceské republice, a to nejprve obecni - ve vztahu k celé datiové
soustavé Ceské republiky. Nasledng je podroben rozboru ptimo dotéeny préavni piedpis, zakon
&.338/1992 Sb., o dani z nemovitost], ve znéni pozd&jich pledpisi. Kapitola patd je
vénovana sprivé daung z nemovitosti a zdkonu &. 337/1992 Sb. o sprivé dani a poplatka, ve
znéni pozdéjsich piedpisa. Kapitola Sestd identifikuje nékteré moiné varianty budouciho
vyvoje, sedmé kapitola analyzuje reformu vefejnych financi a z toho vyplyvajici zmény pro
datt z nemovitosti. DlleZitou oblasti, jiZ je vrigorézni prici v rimci posledni, samostatné
osmé kapitoly vénovan znaény prostor, je jiZ zminéné mezindrodni srovnani pravni upravy,
ktera se zaméfuje na vybrané zemé — predeviim nékteré eviopské zemé a déle Spojené staty
americké, Zavér je vénovén vlastnim ndzorim a doporudenim i celkovému shmuti dané

problematiky. SouCasti prace je seznam literatury a prilohy.



KAPITOLA 1 —-VYVOJ PRAVNI UPRAVY ZDANOVANI NEMOVITOSTI

1. Vyvoj pravni dpravy dani

»Dané jsou pro mnohé nepfijemnym aspektem Zivota v organizované spoletnosti, a jsou tedy
i velmi Gasto ostie kritizovanym institutem, zlstdvaji vak bezesporu soudésti kazdodenni
reality a jsou tak staré jako civilizace sama.*',Lze se domnivat, e na pottku vzniku dani
stala panovnikova potfeba finanéné zajistit jednordzové a mimo¥adng vznikajici potieby, které
nemohly byt kryty tradié¢nimi zdroji.«?

Nejstarsi znamé datiové zaznamy ve formé& hlin&nych tabulek pochézeji zhruba z doby 6 000
let pfed Kristem. Byly nalezeny ve starovékém méstském stité Laga$ na dneSnim Uzemi
Irdku, severozapadné od fek Eufratu a Tigridu. Dané v Laga8i byly velmi nizké, ale v dobé&
krize &1 valky byla sazba dané 10%> veskerého majetku obfant.. Ten byl tvofen pfedeviim
zasobami jidla - nesmime zapominat, Ze pfed existenci penéZniho systému byly dané placeny
procentemn sklizené drody. Tehdejsi kral pouZival dailovy systém nazyvany ,bala®, coZz
znamena ,rotace”. Vyberéi dané se totiz vidy zamédfili na urditou oblast stitu, kterou
zhodnotili a zdanili béhem mésice a posléze, pfisti mésic, se zaméfili na daldi oblast. Timto
zpiisobem, tj. Elenénim tohoto obtiZného kolu do vice ovladatelnych soudasti, si usnadiiovali
praci. Takovy piistup je pro mnohé dodnes inspirativni, jak dokazuje napfiklad pfipad
zdanovani nemovitosti v Bostonu, kde se béhem pravidelného znovu-ocefiovani pro datiové
ucely postupuje tak, Ze namisto ocenéni veskerého majetku najednou {(coZ by bylo i dosti
obtizné) je naopak pozornost rozdélena nasledovné: jeden rok je zaméfena na ohodnoceni
obchodnich a primyslovych nemovitosti, daldi rok na byty a ostatni podskupiny nemovitosti
atp. Tento pfistup umoZiuje dikladnou analyzu hodnot a nasledné vede i k efektivnéj$imu

celkovému ocendni nemovitosti.

Starovéky Egypt s vyvinutou kulturou, ktera vznikla jiz 5 000 let pf.nl. a trvala tisice let,
znal zdafiovani také velmi dobfe. To dokazuje i v&hlasny ,,Rosetta stone**, kamenny kvadr,
nalezeny v roce 1799 francouzskymi vojaky v Egypté, do néhoZ je dvéma jazyky (egyptsky a
fecky) a tfemi druhy pisma vytesany text, oslavujici egyptského faradna a poskytujici mimo

jiné datiovou tlevu knéZzim.

Y Vistup expertni skupiny: Zdanéni priimi a majetku v CR, Ministerstvo financi CR, 2006, str.66
2 Hamernikovd B.: Verejné Finance, Victoria Publishing, Praha, 1996, str. 90
>Carlson H.: 4 brief history of property tax, Fair & Equitable, 2/2003, str. 3
4 Dalsi informace o Rosetta stone v&etnd fotografie jsou dostupné na internetové adrese:
</fwrww ancientegypt.co.uk/writing/rosetta. htm!



O velkém vyznamu dani v Egypté svédéilo 1 vysoké postaveni vybéréich dani. Pouze
gramotni obyvatelé mohli zastavat tuto funkci a gramotnid byla zhruba jedna osoba ze sta.
Vybéréi dani byli cenéni i pro své hluboké znalosti nejstar§iho znamého pisma na svété -
staroegyptskych hieroglyfii. Z tohoto diivodu méli na starost 1 vedeni zaznami ohlednd
vlastnikn ptdy a velikosti pidy, déle pravideln& pocitali dobytek a obili. Ditkazem vaZnosti a
vyznamu vybéréich je i fakt, Ze to byli pravé vybéréi dani, kdo jako jedini z krdlovského
personédlu nebyli usmreeni a spole€né& pohibeni s krilem, jak byvalo zvykem - tak moc byla
cenéna jejich uloha. Stejné jako kralové méli i vybéréi své hrobky a monumenty, které navic

svou krasou, hodnotou a okazalosti ¢asto s nékterymi krdlovskymi soupefily.

Dané v Egypt& postihovaly obili, dobytek, olej, pivo a pidu a typickd dafiova sazba &inila
10% zcelé produkce. Nejcastéj§imi poplatniky dani byli tedy zemédélci. Pokud osoba
nezaplatila nebo neméla na zaplaceni, byla odvedena pied soud, ktery okamZit& vykonal
spravedlnost. JiZ z této doby lze identifikovat kofeny odporu k danim jako jevu, ktery pretrval
dodnes.

Zajimavym protikladem je systém vybdru a filozofie spojend s dandmi ve starovékém Recku,
kde byly dané& placeny ochotné a zcela dobrovolng, nebot byly vnimany jako &estnd souddst
statnich zaleZitosti. Vedle poplatkd, které byly ve starovikém Recku velmi diilezité, se platily
i dané podle vy$e majetkun, V této souvislosti 1ze v déjinach starovékého Recka najit odpovéd
na etymologicky pivod terminu , liturgie” — vyvinul se z feckého , leiturgie* a ve starov€kém
Recku znamenal druh dang ukladané bohatym, kterd byla uréena napf. na podporu divadel,
Skol, vystavbu lodi apod.

I anticky Rim samoz¥ejmeé znal a aplikoval dang, velmi dileZita byla pozemkova daii, a proto
byly jiZ tehdy vytvafeny rozsahlé databize podobné dne$ni moderni evidenci dani. Ti, ktefi
ptdu nevlastnili, museli odvadét dail z hlavy (,,tributum®). Z didvodu nedostatku finanénich
prostfedkd byla pozdé&ji provedena vyznamna reforma pozemkové dan€. ,,Pozemkovou dan
museli poprvé odvadét i velci vlastnici plidy, zejména sendtori. Jedinym rozdilem byla
skute¢nost, Ze neplatili v naturdliich jako ostatni obyvatelstvo, ale v penézich podle plochy
pldy. «

’ Radvan M.: Zdanéni nemovitosti v Evropé, Orac, Praka, 2005, str. &



2. VYvej pravni tipravy zdafiovani nemovitosti

Vyvoj pravni Gpravy zdafiovani nemovitosti je velmi zajimavy, nebot je spojovdn jiZ
s potatky formovéni stitnich utvard, resp. spravnich celkl, tak jak vyplyva z
pfedchozi kapitoly zabyvajici se historii dani. Oproti jinym typtim danég, které p¥isly mnohem
pozd&ji, zdafiovani nemovitosti neni novou zdleZitosti, naopak - zdafiovani nemovitosti
pedstavuje historicky jednu z nejstarSich forem zdan¥ni s velmi dlouhou tradici. JiZ prvni
statni tvary, jeZ se za¢aly formovat ve starovéku, znaly dafiovy systém, jehoZ zakladem bylo
vlastnictvi piidy. Mezi n& patfil napiiklad Egypt, Babylon, Persie i Cina. ,,Dail z pozemkd
byla dvojiho druhu. Jednalo se jednak o naturdlni dafi, jednak o vykon nucenych praci.“®
V této kapitole se zamé&i{me pfedevsim na historii zdafiovani nemovitosti na izemi Spojenych

stat americkych, v Evropé a na {izemi Ceské republiky.

2.1 Historické aspekty zdafiovani nemovitostf na Yizemi Spoienvch stath americkych

Prvni kolonie v Nové Anglii vznikla v roce 1620 na severovychodé dnednich Spojenych statd
a zaloZili ji tzv. "Pilgrim Fathers", coZ byli odpadlici od anglikanské cirkve. Ti také uzavieli
dohodu, ktera je zavazovala i k vybirani dani. Lidem byla pfidélovana sice stejné velka cast
pudy, ale plda, ktera byla trodnéjdi, byla zdafovana vy3§i sazbou. Vybé€réimi dani byli
dlouhou dobu Serifové, ktei sestavovali také dzemni mapy nemovitost. Daifi z nemovitosti
byla Casto p¥Hjmem cirkve a financovala se tak naboZenskd vyuka. (Dnes jsou - snad jako
pozistatek téchto dob - financoviny zdané znemovitosti vefejné Zkoly.) V ostatnich
severnich koloniich byl systém zdafiovini nemovitosti obdobny. Velkym rozdilem oviem
byla Uprava na jihu zemé&, kde zdafioviani nemovitosti a majetku obecné nevyhovovalo
bohatym vrstvam obyvatelstva. Proto byla pozornost zameéfena piedevdim na jiné typy dani.

Jih bojkotoval i snahy o zavedeni narodni dané z nemovitosti.

Pro zvySeni pfiim0 na vélku proti Francii byla v roce 1797 zavedend narodni tzv. ,,window
tax“ &ili dai z okna. Tento nazev ziskala proto, Ze stavby byly ohodnoceny podle potu a
velikosti oken a dvefi kaZdého domu. Tato dafi doplfiovala dafi z pozemki. Nicméné takto
noveé zavedena dan se setkala s velkym odporem a vybéréi dani, ktefi pfichazeli nemovitosti

podle oken ohodnotit, byli Sasto nasilim zadrZovani &i zajati. Daii byla tedy posléze odvoléna.

S Radvan M.: Zdanénf nemovitosti v Evrapé, Orac, Praha, 2005, str. 8
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Jiny piipad rebelii se uskutednil v Massachusetts jako reakce na velmi vysoké dané
znemovitosti a stim souvisejici nasledné procesy se zadluZenymi farméfi. Ozbrojend
skupinka zadtofila na soud a poZadovala sniZeni dané spolu s vét$i ochranou pro zemédélce.

Tato demonstrace byla oviem potladena.

B&hem 19. stoleti vétiina stath - krome jiZz zmin€nych jiZnich - ziskévala p¥ijem pravé z dané
z nemovitosti. Nicméné na podatku 20. stoleti bylo jasné, Ze datiovy systém potiebuje zménu,
a tak se vSeobecné roziifila my§lenka prosazujici sniZeni zavislosti na dani z nemovitosti a
posileni snah o zavedeni dani z pfijmu. Majetkové dané se tak postupné sniZily a Sestnact
statd v roce 1932 a 1933 piijalo specidlni zdkony zavad&jici horni maximaélni limit pro tyto
dand. Vroce 1934 byla zaloZena mezindrodni asociace ,International Association of
Assessing Officers, kterd vznikla plvodné ze skupin poplatnikit doZadujicich se reformy
dan€ znemovitosti. Dnes mé tato neziskova, vzdélavaci a vyzkumna asociace sdruZujici
dafiové odhadce a dali zainteresované osoby vice jak 8 000 &lent a jejim poslinim je
podporovat inovaci a efektivitu v ocefiovani majetku, zlepSovani majetkové datiové politiky i

spravy dani.

Po druhé svétové valce zacal piijem dang z nemovitosti jest& ddle klesat. Pro zajimavost,
v roce 1927 tvofila dafi z nemovitosti 97, 3% mistnich pfijmi, dnes je to zhruba 75%.

Na zaver kapitoly tykajici se historickych kofenti zdaiiovani ve Spojenych statech americkych
lze pro doplnéni citovat dva znamé americké politiky. Benjamin Fravklin kdysi fekl: ,.V
tomto sv&té neni nic jistého — aZ na smrt a dang.* O mnoho let pozdé&ji J. C. Watts doplnil:
»omrt a dan€ mohou byt nevyhnutelné, ale nemély by spolu souviset.”

2.2 Historické aspekty zdatiovani nemovitosti na vizemi Evropy

Pro vyvoj zdafiovini ve stfedni Evrop& jsou urlujici nésledujici historické etapy:
patrimonialni stit (od potatku statnosti do 13. stoleti} , stavovsky stat (od 13. do 16. stoleti) a
absolutismus (od 16. do 19. stoletf).

Patrimonialni stat je charakterizovan osobou panovnika, jenz se povaZzoval za vlastnika celého

stadtniho teritoria. ,,V té dobé je daflovy systém teprve v poéatcich. Svobodni neplatili dan, jen
polosvobodni a nesvobodni odvadéji panovniku urfité davky, které maji charakter spiSe
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soukromopravni.”’ Oviem jiZ vté dob& nilefela panovnikn vysostnd prava — regaly, ze

kterych mu plynul zisk. Mezi n& patfil regal mincovni, celni, horni a jiné. Pouze panovnik mél
tedy pravo tyto oblasti vyuXivat, ale Zasto toto své privo i propGjfoval. Regaly byvaji
vétiinou povaZovany za pfedchiidce dani. Nicméné dané v podobé, v jaké je zname dnes, jesté
zdaleka nebyly v tomto obdobi vyvinuty a v podétcich stitnosti hraly druhofadou roli, spiSe

s charakterem nepravidelného zdroje pijmi.

Stavovsky stét jiz dan& pln& vyuZival, aviak jejich povolovani bylo nové v kompetenci
snémil, jeZ stale vice ziskdvaly na svém vlivy, a panovnik byl tak jen prvnim z mnoha, nebot’
jeho moc se oslabovala prave v disledku narGstajiciho vlivu stavi. Stavy se tak t&Sily mnoha
vyjimkdm a osvobozenim od dafiovych povinnosti, které tak pfechizely na nejchud$i vrstvy

obyvatelstva.

Za absolutismu doSlo k omezeni priva snémi povolovat dané a hojné vznikaly seznamy

nemovitosti. Objevuji se i zcela nové dané, pfiCem? je stale vice kladen diraz na pravidelnost
zdanéni,

woevadesdtd léta 19. stoleti jsou povaZovana za zafatek moderni doby zdangni ve stfedni
Evropé.“s Zvetdujici se zisky sice znamenaly 1 v&t¥i daflovy vynos, ale zaroverl mély
1 negativii dopady jako nepfehlednost a s ni spojené daitové Gniky. Dang také zacaly plnit
svou redistributni funkei, i kdyZ pfedev3im aZ po druhé sv&tové valce v disledku bipolarity
svéta bylo moZné (a dodnes stile je) zaznamenat rizné pfistupy k této funkci dani.

S myslenkou evropské integrace a v souvislosti se vznikem Evropského spolefenstvi lze na
druhou stranu sledovat snahu o harmonizaci dani, pouze viak dani nep¥{mych., Oblast
ptimych dani totiZ tradiéné spad4 pouze do pravomoci jednotlivych Slenskych statd. , Oviem i
v této oblasti je tfeba, aby se flenske staty fidily zakladnimi principy, na nichZ je Evropska

unie zaloZena

7 Adamovd K.: Déjiny veFejného prdva ve sifedni Evropé, C.H. BECK, Praha, 2000, str. 29
® Hamernikovd B.: Verejné Finance, Victoria Publishing, Praha, 1996, str. 91
® Hradil 0.: Bude EU dafiovym réjem? Moderni obchod, 572006, str. 61
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2.3 Historické aspekty zdafiovani nemovitosti na izemi Ceské republiky

,Prvni majetkové dan& se v Ceském kralovstvi objevily ve 12. stoleti!’ a podrobovaly
zdanéni jak pozemky, tak stavby. Ze zdanéni byla vyfiata §lechta a cirkev. Jednu z hlavnich
dani ve stfedovékém &eském kralovstvi pfedstavovala ,berna generalis®, jez byla povolovana
zemskym snémem. Jako zdklad byla stanovena urditd ¢astka z pidy. Jednalo se tedy o
obecnou pozemkovou zemskou berni. ,,V roce 1517 byl vydén berni pfedpis stavovského
snému, ktery mimo jiné stanovil vieobecnou dan z majetku,“!’ nicméng poddani byli opé&t
v porovnani s vrchnosti znevyhodngni, nebot této dani podléhal veskery jejich majetek. ,,Na
pfelomu 16. a 17. stolet! byla zavedena domovni daf, jejimZ pfedmétem byly stavby.“'? Za
panovani Josefa Il. pak byla provedena nové reforma pozemkové dané a Slechté i cirkvi bylo
odiiato pravo neplatit daii.

Obdobi prvni republiky charakterizuji z pohledu zdafiovani nemovitosti jak dafl pozemkova,
tak datt domovni. Zakladem pozemkové dang byl vynos zapsany v pozemkovém Kkatastru a
sazba dané &inila 2%. Domovni dafi se délila na dafi ¢inZovni (tykala se pronajatych budov a
budov ve velkych méstech a obcich) a dafh tiidni (ta se tykala budov v men3ich obcich a pro
vyb&r tohoto typu dané byly charakteristické vngjsi znaky staveb). Zékladem dan€ ¢inZovni
byl vymos budovy vypoéteny podle vyse ndjeraného a sazba méla rozpéti 8% aZ 12% podle
velikosti obce. Zéakladem dang& tfdni byl polet obytnych mistnosti a sazba byla pevné
stanovena podle podtu mistnosti. ,,K ob&ma majetkovym danim se vybiraly pfiraZky
tizemnich svazkid (obecni, okresni a zemské), které mohly p¥ispét k podstatnym rozdilim ve

vy4i dani postihujicich pozemky a budovy v jednotlivych obcich.«'

Spolu se vznikem Ceskoslovenska vyvstala té% otizka sjednoceni dafiového systému pro
Cechy, Moravy, Slovensko a Podkarpatskou Rus. To se podafilo reformou vefejnych financ,
jejimz dblezitym pilifem byl novy dafiovy zdkon & 76/1927 Sb. o pfidavkovych danich,
kterym se radikilng zmé&nila struktura a konstrukce pfimych dani. Po provedené reformé byl
dafilovy systém rozdélen do tf zikladnich skupin. Prvni a nejrozsahlejdi byly dané pifimé,
mezi které byly fazeny i dafi pozemkova a dafi domovni, druhou skupinu tvofily dan€ nepfimé
a tfeti skupinu pfedstavovaly poplatky. ,Existujici datiovy systém p¥evzaty po Rakousko-
Uhersku byl jiZ zastaraly, zna¥n& rozti{¥tény a navic poznamenany d€dictvim dualismu, diky

0 padvan M.: Zdandni nemovitosti v Evropé, Orac, Praha, 2005, str. 11
Y Radvan M.: Zdanéni nemovitosti v Evropé, Orac, Praha, 20035, str. 11
'2 Radvan M.: Zdanéni nemovitosti v Evropé, Orac, Praha, 2003, str. 11
13 Radvan M.: Zdanénf nemovitosti v Evropé, Orac, Praha, 2005, str. 13
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SemuZ platily na uzemi Slovenska a Podkarpatské Rusi jiné pravni pfedpisy. Dikladna
reforma dafiového systému byla ptipravovéna jiZ od roku 1922, piidemZ prvotnim cilem byla
unifikace systému. Po nastupu EngliSe se pfidal cil druhy, kterym byla jeho modernizace z
hilediska finanén¢ v&deckého. Jejim vysledkem bylo jak zptehlednéni dafiové soustavy, tak i

zajisténi rovnomémného datiového zatiZeni na celém vizemi statu.« '

Jiz v obdobi prvni republiky vznikaly spory tykajici se zdan&ni nemovitosti, jeZ se casto
dostavaly aZ k soudim. Dobova judikatura se napfiklad zabyvala otizkami souvisejicimi
s vykladem pojmu ,,vila“ v nivaznosti na zminény zékon &. 76/1927 Sb. Tento zakon zavedl
zvydeni sazby domovni dané tfidni o 30% u tzv. pfepychovych budov, jako byly zamky,
Tovecké zamecky a vily. Soud v této souvislosti dofel k nazoru, Ze .,afad, ktery kvalifikuje
budowvu jako vilu - podléhajici jakoZto piepychova budova zvy¥ené domovni dani tiidni, je
povinen pro sv(j tsudek, Ze budova svym umisténim a zvla§tnim zpusobem stavby li3i se
podstatmé od ostatnich budov obytnych, vytknout typ budov, s nimiZ se srovnani déje, a tento

typ vyznatit takovym zptsobem, aby vynikl rozdil, jaky mé zékon na mysli.«!’

Obecné lze konstatovat, Ze jakékoliv nejasnosti v zdkonné fiprave oteviraji prostor pro spory a

zatéZzuji soudy, coz je jev platny dodnes pravé i v souvislosti se zdafiovanim nemovitosti.

--.P 0 tnoru 1948 nasledovala dafiova reforma, kterd mimo jiné zavedla zemé&délskou dari. Dari
domovni zlstala zachovina, oviem budovy v socialistickém vilastnictvi této dani
nepodléhaly.“'® Minulost ndm tedy také ukazuje, jak byla dafi vyuZivana i jako ndstroj
k specifickym GZeltm — v tomto konkrétnim pfipad® k potirini soukromého vlastnictvi, nebot’
Ppredstavovala postih tohoto druhu vlastnictvi. Oproti dani domovni, kterd byla samostatni a
tykala se jen budov ve vlastnictvi ob&and, dafi zemé&d&lska se vztahovala na pozemky i ve
vlastnictvi organizaci a zahrnovala ve skutetnosti celkem tfi samostatné dang. Z hlediska
Z pozemk, kiera zahrmovala pozemky zemé&dglske, spolu s nékterymi nezemé&délskymi, jako
Jsou napt. okrasné zahrady a vyuzivané vodni plochy.

i: Internetové stranky Ministerstva financi: ,, Obdobf proni republiky (1918-1938)“. Dostupné na: www.mfer.cz
16 Systém ASPI - Judikatura: K danim z nemovitosti a odivodiiovini rozhodnuti: [Boh. F 6§126/32 (2807/32)]
Radvan M.: Zdanéni nemovitosti v Evropé, Orac, Praha, 2003, str. 12
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V pribéhu vyvoje Ceskoslovenska a Ceské republiky lze tedy zaregistrovat tfi hlavni reformy
— vroce 1927, 1952 a posledni z roku 1992 s Géinnosti od 1. ledna 1993. Tato reforma pln&
nahradila di{v&jsi datiovou tpravuy, a to i v oblasti zdafiovani nemovitosti. Reforma pfedeviim
sloutenim zavedla ,komplexni“ dafi z nemovitosti, kierd je s G¢innosti od 1. ledna 1993 az
dosud upravena v samostatném zdkond & 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve znéni
pozdéjich predpist (d4le jen ,,zdkon o dani z nemovitosti**). Oproti minulému stavu doslo k
roziifeni pfedmétu dang, dani podléhaji nemovitosti ve vlastmictyi pravnickych i fyzickych
osob. V roce 2001 byl dale pfedmét dan& roziifen o byty a nebytové prostory, oviem jiZ ne
jako o samostatnon, tfeti sloZku dan€ z nemovitosti, ale jako souddst dané ze staveb. Na
zaklad€ této novely tedy vznikla de facto kazdému vlasmikovi bytu a nebytového prostoru
povinnost podévat dafiové pfiznani, coZ podstatné rozsitilo okruh poplatniki. O zdkonu o dani

z nemovitost{ bude podrobné&ji pojednano pfedeviim v dal§ich kapitolach.
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KAPITOLA 2 - OBECNY VYKLAD POIMU

Pfedchozi Kkapitola nds zavedla do hlubin d&in a k samotnym kofeniim dani. Pochopit
minulost je vzdy dileZité a asto je i pfedpokladem k porozuméni p¥itomnosti. Nyni by bylo

vhodné podivat se na to, jak vnimad ,,dai* soucasny svét,

1. Pojem dané

Dané ptedstavuji specificky institut, kterému nalez{ velmi v¥znamna role. Dané zasahuji do
mnoha teoretickych oblasti, jako je napfiklad ekonomie & pravo, ale pfedevS§im podstatné
ovliviiuji Zivot obfanil, nebot’ jsou jeho trvalou souddsti. Na tomto mist€ by bylo vhodné
zminit Listinu zékladnich prav a svobod!” (d4le jen , Listina®), konkrétng &1. 4 odst. 1 a &l. 11
odst. 5. ,,Podle ¢lanku 4 odst. 1 Listiny povinnosti mohou byt uklidany toliko na zakladé
zdkona a v jeho mezich a jen pfi zachovan{ zakladnich prav a svobod. Podle €lanku 11 odst. 5
Listiny, dané a poplatky lze ukladat jen na zaklad® zékona.“'® Existence zmifiovanych
ustanoveni tak vyjadiuje zdsadu zdkonnosti dani a poplatkd. Na3 pravni fad pojem dani velmi
dasto uZiva, piesto tento termin pfimo nevymezuje. Jsme tedy odkédzdni na teoretické

vymezeni jednotlivych autord.

Z ekonomického hlediska se dan€ profiluji pfedeviim jako souddst fiskalni ¢ili .rozpoétové
politiky, jelikoZ dané tvofi zpravidla nejdileZitgj3i Cast p¥{jmové stranky stétniho rozpodtu,
»Z pohledu obecné ekonomie se danémi rozumi povinné platby, které jednotlivé subjekty
odvadéji do statniho rozpoétu v pfedem stanovenych lhitich a vy'réich.“lg Zasadni roli pak
dané hraji v dafiové politice kazdé viddy. Posuzovany jsou zpravidla dva zakladni aspekty, a

to jednak mira zdanéni - tedy vySe, a zplisob zdanéni - &ili druhy dani.

Pojem dati je velmi frekventovanym terminem i v pravu, obzvl4st pak ve finan¢nim prévu,
které je samostatnym odvétvim a oborem vefejnopravnim. V ridmci finanéniho priva je
v souvislosti s pojmem dafi v§znamné pfedeviim pravo dafiové, coZ je jedno z pod-odvétvi
prava finan¢ntho. Vymezeni pojmu dafi se vénuje mnoho autort, ktef zdiraziiuji zdkladni
charakteristické znaky, tak jako je tomu u nésledujici vybrané definice: ,Dafl je povinna,

' Usneseni pfedsednictva CNR o vyhlé€eni Listiny zakladnich prév a svobod jako soudasti stavnfho potadku
Ceské republiky, uvefejnéné pod &. 2/1993 Sb,

18 Systém ASPI - Judikatura: Rs - PFedmét dané z nemovitosti: Osvobozent: ,, Rizeni o Zalobé na zruseni
rozhodnuti Zalovaného ze dne 23. 10. 2001

® Fuchs K., Tuleja P.: Zdklady ekonomie, Ekopress, Praha, 2003, str. 247
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zakonem urdeni platba do vefejného rozpodtu. Je to platba neudelovd, neekvivalentni a
pravidelné se opakujici bud’ v &asovych intervalech, nebo pfi stejnych okolnostech. Je

nenivratna.“*°

Z této definice vyplyva nékolik ddleZitych charakteristickych znakd dang, jako je napiiklad
povinnost jeji thrady, kdy kaZzdy, kdo spliluje pfedepsané podminky, je povinen pfisluSnou
dati odvadeét. DalSim znakem dani je jejich zdkonnost. Dané 1ze totiZ uloZit a poZadovat jejich
uhradu pouze na zékladé povinnosti uloZené zadkonem, a to pfedeviim z toho divodu, Ze
poZadavky na placeni dani pfedstavuji zdsah do soukromé sféry obéant. Dailové subjekty se
totiZ musi kvili danim ¢asti svého majetku vzdat ve prospéch statu, ztraceji tak nad touto &asti
majetku kontrolu, a tim i moZnost piipadné jinak rozhodnout o jejim vyuZiti. Jedna se tedy
o platbu, ktera pfedstavuje ztritu a jeZ nema piimé protiplnéni, coZ je i dal¥i znak dani. Tento
znak mimo jiné odli¥uje dan& od poplatk, jez pledstavuji u€elové placené Eastky za uréité
sluzby. Poplatky jsou zpravidla chapiny jako navrainé, jednordzové a nesubjektizované (u
poplatkl nejsou na rozdil od dani uplatiiovany socidlni aspekty). Dafi je naopak netdelov4,
protoZe subjekt nevi, co bude z jeho prostfedkl financovano (napfiklad jaky konkrétni vefejny
statek). Poslednim ze zikladnich charakteristickych znakid dani je jejich nendvratnost, &imZ se
dané ve své podstat® odlifuji od pijéek nebo uvéri, u kterych je po konkrétim Easovém
useku stejny, resp. v&tsi objem finan¢nich prostfedkil opét jejich vlastnikovi vracen.

2. Prvky pravni konstrukce dani
Pro spravné pochopeni dani jsou vedle znaki dani dileZité i jejich stavebni prvky. VétSina

teoril zabyvajicich se dangmi rozliduje nékolik zikladnich stavebnich kament dani. Mezi tyto
prvky vétSina autord fadi pfedeviim: dafiovy subjekt, pfedmét dané, zaklad dané, sazbu dané
a splatnost dang.

Pojem dafiovy subjekt predstavuje kategorii osob, jeZ jsou povinny dang odvadst. Cili
odatiovy subjekt je osoba, jejiz pHjmy, majetek nebo Ukony jsou podrobeny dani.“?!
Subjektem miZe byt jak osoba fyzicka, tak i pravnicka. DileZité v této oblasti je dale rozli¥eni
termind poplatnik a platce. Oba terminy jsou definovany v zdkoné €. 337/1992 Sb., o spravé

dani a poplatkd, ve znéni pozd&jiich predpist (dale jen ,,zakon o spravé dani“y*>. Poplamik je

2 yanéurovd, A.: Dakovy systém CR, VOX, Praha, 1999, str. 9
2 Yancurovd, A.: Datiovy systém CR, VOX, Praha, 1999, str. 10
2 Spravou dani se zabyvé samostama kapitola 5.

17



kli¢ovym terminem pfedeviim v oblasti majetkovych dani, nebof se jim — podle § 6 odst.2
zdkona o sprdv€ dani - rozumi ,o0soba, jejiz pfijmy, majetek nebo OGkony jsou pfimo
podrobeny dani”, kdy tato osoba zpravidla nemlZe pfenést datiové bfemeno na jiny subjekt.
Naopak pldice dané dafiovou povinnost ,nenese”, dani nejsou podrobeny pfimo pfijmy,
majetek nebo tkony plitce dang, plitce dang pouze dafi vybird a odvadi piisiu§nému spravei
dané. S timto pojmem se setkdme zejména u spotfebnich dani, které upravuje zdkon
. 353/2003 Sb., o spotiebnich danich, ve znéni pozd&jiich pfedpish a u zdkona & 235/2004
Sb., o dani z pfidané hodnoty, ve znéni pozdg&j§ich piedpisi (ddle jen ,,zékon o DPH"), kdy
plétce dané odvadi dan vybranou od spotfebiteld prostfednictvim ceny, kterou poZaduje za své
poskytnuté plnéni, jako je zboZi &i sluzby.

Piedmét dané lze vymezit jako skutenost nebo situaci zakladajici konkrétni dafiovou
povinnost. Vymezeni pfedmétu jednotlivych dani tedy odpovida na otdzku, jaké skuteénost
vede k uloZeni dang, jaka situace zakladd vznik daiiové povimnosti. Sir§f a obecn&ji pojem
~objekt dan&“* je potom wr&ujici pro vlastni nizev dan&. Obecné lze rozlisit ndkolik objekti

dané: majetek, spotfeba, piijem, (tkon, véc a v minulosti i osoba jako takova.

Z vy$e uvedeného je ziejmé, Ze pro vznik a zénik dafiové povinnosti je rozhodujici jak
pfedmét dang, tak subjekt dans.

S pfedmé&tem dané souvisi i tzv. zdklad dané, nebot’ urdeni pfedmétu ,.je vychodiskem pro
stanoveni datiového zdkladu.“** Zaklad dang je vyjadfen v mé&fitelnych jednotkich a urduje,
z &eho je dan vymeéfena. ,,Zaklad dané mlZe byt vyjadfen v penéZnich jednotkach — dang
valorické, nebo v nepenéZnich jednotkéch — dang spe:c:iﬁc:ké.“25 Pojmy pfedmét dané a zaklad

dané tedy nelze povaZovat za synonyma a zaméfiovat je.

Sazba dané& jako dal$i prvek dani umoZfiuje uréit velikost dang. Sazba dané je de facto
,Md¥itko, pomoci néhoZ se stanovi z dafiového zékladu daii.“*® Konetnd vyse zdanéni tedy
zavis{ jak na zplsobu stanoveni zdkladu dané, tak na vy$i aplikované sazby dané.

B Nékteri antoti mezi pojmy predmst a objekt nerozlifujf.

 Bakes M. a kolektiv: Finanéni prévo, C.H. BECK, Praha, 2006, str. 194
% Bakes M. a kolektiv: Finanéni privo, C.H. BECK, Praha, 2006, str. 194
% Bakes M. a kolektiv: Finanéni prévo, C.H. BECK, Praha, 2006, str. 194
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ZvySeni sazby pfi stejném zdkladu dané vede ke zvySeni dang odvadéné konkrétnim
jednotlivcem, ale z makroekonomického hlediska miZe zvySeni sazby vést ve svém disledku
ke sniZeni celkovych pfijml z vybirané dané. Zména sazby totiZ mbzZe napfiklad ovlivnit
kone¢nou cenu spotfebovavaného zboZi nebo sluzby a zménit tak nékupni chovani

jednotliven.

Obecng rozeznavame dva typy sazeb. Prvni je pevnd sazba, jeZ je vyjadiena pevnou &astkou
ve vazbé k zakladu dane, a to bud’ konkrétni ¢astkou (jednoduchéd pevna sazba), nebo v ramci
rozpéti. Druhym typem je sazba pomérna, resp. pohyblivd, jeZ je stanovena procentem
k zakladu. Sazba pomémé se dale de€H na lineamni, progresivni a degresivni. Progresivni, na
rozdil od linearni, roste s velikosti dafiového zdkiadu (napifklad u dané z ptijmu fyzickych

osob), degresivni naopak klesa.

Mezi prvky dani se ¥fadi i splatnost dané. ,.Splatnosti je okamzik, se kterym prévni pfedpis
spojuje provedeni pfishuné platebni povimmosti poplatnikem.*?’ Dafi se vét§inou neplati
najednou, ale bud’ ve splatkach, nebo zalohich. Rozdil mezi splatkami dané a zélohami na
dai spoéivé v tom, Ze u splatek je vySe dafiové povinnosti znama jiZ na podatku zdatiovactho
obdobi, celkovd &4stka zndmé dafiové povinnosti se tedy plati postupné v priibéhu
zdaflovaciho obdobi ve splatkéch. Naopak u zaloh neni vySe datiové povinnosti znima na
podatku zdafiovaciho obdobi, nybrz aZ po jeho uplynuti, a plati se tedy pfedem. Nisledujici
zidtovani datiové povinnosti po skonéeni zdafiovaciho obdobi pak miiZe vylstit v nedoplatek
nebo pieplatek na dani. V praxi neni ani vyloutena sitnace, kdy se soudet zaplacenych zaloh

presné rovna datiové povinnosti dafiového subjektu v daném zdafiovacim obdobi.

V této souvislosti je vhodné uvést, Ze pfi nedodrzeni lhiity splatnosti se datiovy subjekt ocita
v prodleni a ze zdkona mu vznikd povinnost uhradit kromé€ dluzné dané i pfisluinou sankei ve
vy&i stanovené podle zdkona o spravé dani. Zajimavosti potom je pofadi, vjakém jsou

jednotlivé dariové nedoplatky evidované na G¢tu dafiového subjektu hrazeny.

Zminéné prvky jsou zakladnimi prvky pravni konstrukce dani. Mimo to existuji i fakultativni
prvky jako osvobozeni, slevy na dani, od€itatelné poloZky apod. Nicméné lze ¥ci, Ze viechny

2 Bakes M. a kolektiv: Finanéni prave, C.H. BECK, Praha, 2006, str. 195
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vy3e uvedené prvky hraji v datiovych systémech dileZitou roli a vytvaieji celou fadu dani,

které pak jednotlivé i v souvislostech navzéjem plni dilleZité funkce.

3. Funkee dani
Dang, tak jako i jiné instituty, jsou vytvafeny za konkrétnim uSelem, za uéelem dosaZeni

konkrétnich cilil. Funkce dani souvisi i s historif dand, jeZ je neoddglitelng spjata se stéatem.

Za nejstarSi a zékladni funkci dani je povaZovana ,.fiskdlni funkce, jejimZ cilem je — spole¢né
s ostatnimi pifjmy — zabezpegit dostatek zdroji k uhradd vefejnych vydaji.*® PrestoZe, jak
bylo feceno, jsou dan€ neekvivalentni, nelze opomenout, Ze ve své podstaté slouZi viem
subjektim daného statu, resp. spoledenstvi, a to zejména sohledem na jejich néaslednou

pfeménu ve vefejné vydaje, jeZ jsou nutné k zabezpedeni chodu statu i spole€nosti jako celku.

S prvni funkel Uzce souvisi i funkce druhd, pFerozdélovaci. Tato funkce je zasadnim
zpisobem spjata i s aktudlnim spoledenskym klimatem - tedy zda se vice projevuji snahy
o sniZzovani angaZovanosti stitu v ekonomice a zajisténi principu neutrality zdan&ni, nebo
naopak, zda dochazi k posileni role stitu s pozadavkem na v&t3i socialn{ cit€ni a solidaritu
obyvatel, které vede k rlstu dafiového zatiZeni tak, jak je tomu v mnoba evropskych stitech.
Z tohoto diivodu je nuiné zdiraznit souvislost danf se stitem obecné, ale i jejich vazbu na
politicky smér pfevaZujici v daném obdobi v konkrétnim staté, coZ v konelné fizi mivd
zna¢ny vliv na dané i jejich pferozdéleni. ,Historie piitom ukdzala, Ze nadméma redistribuce
vede k vieobecné nivelizaci a k nezdjmu o kvalitni vykon, nedostateén4 redistribuce viak na

druhé strané miZe vést k socidlni nestabilité spoletnosti.**’

Koneéné, dané pfispivaji i k zabezpedeni rovnovidhy svou stabiliza&ni funkci. ,,Dafiové
politika pouZiva k zabezpe€eni tohoto ikolu v zdsad€ dva typy ndstroji: dang jako vestavéné
stabilizitory a tzv. diskreni datiové opatfeni stitu.*® Stabilizitory piisobi automaticky,
naopak diskreéni opatfeni pfedstavujf z4sahy zvenci, pfedevs$im vladni zasahy.

2 Hamernikovd B.: Verejné Finance, Victoria Publishing, Praha, 1996, str. 93
® Hamernikovd B.: VeFejné Finance, Victoria Publishing, Praha, 1996, str. 94
3 Hamernikovd B.: Verejné Finance, Victoria Publishing, Praha, 1996, str. 95
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Funkce dani jsou teoretickou kategorii, teprve praxe dokazuje, zda dan& efektivné pisobi a do
jaké miry se da¥ napliovat vytylené cile. Ke spravnému fungovani dani je bezpochyby
nezbytna i existence efektivniho dafiového systému.

4, Dafiovy systém

Aby dané spravné plnily své funkce, je dilezZité, aby jako celek spravné fungoval cely dafiovy
systém. Dafiovy systém je tvofen systémem riznych drubl dani a déle také organd
piislusnych ke spravé dani. Pojem dafiova soustava, ktery pfedstavuje souhrn dani uvalenych
v daném staté, je podle mého nézoru tedy uZ8i, nez pojem dafiovy systém, ktery zahmuje i

organy a vénuje se tak i procesni strance vybirani dani.

Domnivam se, Ze je duleZité, aby se dafiovy systém v maximalni moZné mife piiblizil
poZadavkim kladenym na moderni dafiovy systém. Jednim z klicovych poZadavka je
poZadavek v§eobecnosti danég, podle n&jZ by dafi méla postihovat viechny ¢leny spoleénosti.
V idedlnim pfipadé by dan€ mély zohledfiovat i platebni schopnost poplataika, Z dallich
poZadavkil na dang lze jmenovat jejich urcitost, jasnost a jednoduchost. Také darfiova stabilita
a pravni jistota hraje velmi dilleZitou roli, nebot’ Easté zme&ny v dafiove legislativé mohou vést
k nedlivéfe a nejasnosti a celkové naruduji pfiznivé dadové klima. Nespomné dhleZitym
poZadavkem je i poZadavek na minimalizaci nakladd na spravu dani. S timto souvisi
i administrativni proveditelnost, kdy je nutné, aby teoreticky model byl také schopen spravné
fungovat v praxi. V dnefni moderni dobé& vzrlistaji i poZadavky obdanft na snadny pfistup
k informacim pomoci internetového pfipojeni a pfipadn€ i on-line vypliiovéni dafiovych
pfizndni, Zcela legitimnim pozadavkem na dafiovy systém je pak i poZadavek na profesionaini
postoj tfednikll na finanénich W¥adech, ktefl by méli pfistupovat k ob&antim v duchu hesla
Hufad jako sluzba vefejnosti, obfan jako na¥ klient.“ V neposledni fadé by mélo byt
pozadovano, aby i systém dafiovych pfiznani byl zkonstruovan tak, aby kaZda dotena osoba
byla schopna rychle a snadno datiové pfiznani vyplnit . To ov8em, alespoii v Ceské republice,
podle mého nazoru prozatim neplati.

V souvislosti s danémi se &asto polemizuje 1 0 otdzce spravedlnosti dani. Ta souvisi s ji¥

zminénou veobecnosti dani. ,,Moderni datiové teorie rozpracovala zdsadu spravedlnosti do

podoby vertikdln{ a horizontdini spravedlnosti. Vertikdlni spravedlnost 24da, aby poplatnik
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s vét3i platebni schopnosti platil na danich vice, a horizontalni Zad4, aby poplatnici se sigjnou

platebni kapacitou platili stejnou velikost dani.**!

Daiiovy systém souvist i s efektivnosti. KaZdé nastaveni dani ve svém souhmu pfedpoklada
analyzu jednotlivych dopadd. Pfedev¥im je s danémi Gzce spjat fenomén ,optimalizace
datiové povinnosti“.*? § védomim, Ze ka¥dy datiovy subjekt se snaZi minimalizovat velikost
své dafiové povinnosti, 1ze dobfe motivovat poplatniky napfiklad prostfednictvim dafiovych
uspor. Dané tedy mohou ptsobit i v Sir§ich souvislostech — mohou motivovat k prospéSnym
aktivitam, jako je ochrana Zivomiho prostfedi, nebo naopak odrazovat od negativnich
ginnosti. Nicméné v minulosti byly dan& vyuZivany i stdini moci, napfiklad k potirani

soukromého viastnictvi.

Zaroven je tfeba vynaloZit nezbyiné prostfedky a pfijmout pfisludnd opat¥eni k zabranéni &i
alespont minimalizaci dafiovych ztrat. Je nutné si uvédomit velmi tenkon hranici pravé mezi
dafiovou optimalizaci a zneuZitim prava. Vyznamnou Glohu sehrava zakon o spravé dani,
nebot’ tak, jak vyplyvd zjeho § 1 odst. 2, ,spravou dani se rozumi pravo &init opatfeni
potfebnd ke spravnému a uUplnému zji$téni, stanoveni a splnéni datiovych pOVillIlOSti.“33
Nicméné nelze opomenocut i daldi oblast, kterou stejné jako sprédvu dani upravuje jiny,
samostatny zikon, a sice trestni zakon &. 140/1961 Sb., ve zné€ni pozd&jiich pfedpist, kiery
obsahuje i n€kolik ustanoveni tykajicich se dani. Trestni z&8kon ve své zvlastni &&sti, v hlavé
druhé ,, Trestné €iny hospodaiské®, v oddilu tfetim ,, Trestné ¢iny proti méné a trestné &iny
danoveé® upravuje tfi samostainé trestné &iny. Jsou jimi neodvedeni dané, zkraceni dané a

nesplnéni oznamovaci povinnosti v datiovém Hzeni.

K tomu, aby se poplatnici 1épe orientovali v dafiovych pfedpisech a pravidlech a vyvarovali se
moZnych chyb, jim mohou slouZit dafiovi poradei. Jak zminil Nekovar*: | Komora datiovych
poradct dba na to, aby dafiovi poradci byli $pi¢kovi odbornici na vysoké etické arovni, ktefi
maji piistup k nejnovéjsi judikatufe ak aktudlnim ndzortm datiové sprivy i odbomé
vefejnosti.*>° Na druhou stranu by to mé&l byt pfedevsim stét, kdo zabezpeti, aby se poplatnici

spravné orientovali v dafiovych pfedpisech a pravidlech - k tomu podle mého nazoru zatim

3 Hamernikovd B.: Verejné Finance, Victoria Publishing, Praha, 1996, str. 103
2 Vancurovd A.: Daviovy systém CR, VOX, Praha 1999, str. 21

% Spravou dani se zabyvé samostatnd kapitola 5.

* Ing. Jifi Nekovif je prezidentem Komory dafiovych poradei CR,

5 Kosina A.: Etika podnikéni a dané, Komora CZ, kvéten 2006, str. 11
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v realit® bohuZel nedochazi. Podobny nazor je patrny i z vysledkd neddvného prizkumu
spole€nosti Ernst & Young, podle kterého padesétku vybranych ¢eskych podnikatell nejvice
tripi datiovy systém Ceské republiky: ,Piedeviim dafiovy systém v CR dostate&ng
nestimuluje rozvoj podnikani, Dvé nejvétsi nevyhody jsou nedostateéna transparentnost a

Gasté zmény.

5. Clen&ni dani

Jednotlivé dan& neexistuji samy o sobg izolované, ale jsou propojeny s dal3imi danémi, které
se navzijem rizné kombinuji, dopliiuji a vytvafeji tak ucelenou daiiovou soustavu t€ které
zemé. ,Datiovou a poplatkovou soustavu tvofi souhm platnych pravnich pfedpisi
upravujicich jednotlivé dan&.**" Dang jako soudasti t&chto soustav lze pak tfidit a ¢lenit podle

raznych kritérii.

Nej&astéjsi rozdéleni dani, jez nachdzime ve vét§ing literatury vénované dafiové problematice,
je &lenéni na dan& pFimé a nep¥imé.’® PHimé dan¥ 1ze charakterizovat jako ,,dang, které jsou
bezprostfedné vyméfeny fyzické nebo pravnické osobé podie jeji konkrémi dichodové nebo
majetkové situace.“>® Mezi pHimé dand zahrnujeme dané majetkové a diichodové. Neptimé
dané& jsou naopak vybirny pfedev¥im v ramci cen potizovaného zboZi, resp. piijatych sluZeb,
a jejich skutednym poplamikem je aZ konedny spotfebitel. Mezi nepiimé dané fadime dai
z pfidané hodnoty a spotiebni dané.

Dal3im moZnym zphsobem &lenéni dani je tfidén{ podle pfedmétu dang. Dané lze v tomto
piipadg délit na dan& majetkové a diichodové. S tim souvisi i ¢lenéni dani na dané osobni
a dang in rem*". Osobni dan& zohledfiuji postaveni jedince a jeho platebni schopnost, naopak
dané in rem nikoliv. Takovymi dan&mi jsou zejména daii z pfidané hodnoty, spotfebni dané,

dafl z nemovitosti a dan silniéni.

Déle lze dané tfidit podle subjektn na dan¢ placené fyzickou osobou a dané placené

pravaickou osobou.

% Taborskp J.: Dané, stdt a image, Lobby, 5/2006, str. 24

¥ Bakes M. a kolektiv: Finan¢nf pravo, C.H. BECK, Praha, 2006, str. 197 )

%% Toto teoretické d&leni na dan pfimé a nepfimé je v souvislosti s dafiovou soustavou Ceské republiky graficky
znfzornéno na str. 27 rigorézni price.

% Hamernikovd B.: VeFejné Finance, Victoria Publishing, Praha, 1996, str, 96

*® Latinsky "in rem" znamen4 "na véc".
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Konelné ,podle periodicity vzniku dafiové povinnosti pak miizeme délit dang na dané
pravidelng se opakujici, jako je napf. dafi z pHjmi, a dan& pfipadové, coZ je napf. dafi
dédicka.“*! Existujl oviem i auto#, ktei kategorii dani piipadovych zcela odmitaji. V této
souvislosti je nutné obecng zdtraznit, Ze z diivodi neexistence nékterych legalnich definic je
nutné volit pouze mezi teoretickymi vymezenimi jednotlivych autord, s&imZ piirozené

souvisi i zna¢na pluralita nizorfl a Gasto i nejednotnost postojd.

6. Pojem zdaiiovini nemovitosti
Po diikladné analyze pojmu dan& Ize pFistoupit k otézce zdatiovani nemovitosti, coZ je kli¢ovy

termin celé rigordzni préce.

Jak jiZ bylo uvedeno, dan¥ lze t¥idit také podle pfedmd&tu dan€. Ze samotného ndzvu tak
logicky vyplyva, ze zdatfiovani nemovitosti se vztahuje k nemovitostem tak, jak je definuje
obc&ansky zakonik &. 40/1964 Sb., ve zné&ni pozdéjsich pfedpist (dale jen ,,obfansky zakonik™)
v § 119 odst. 2 : ,Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zékladem.*
Detailni analyza terminl pozemek a stavba pro daiiové 0¢ely je obsaZena v kapitole 4 , Pravni

uprava dan& z nemovitosti v Ceské republice® v ramci pojednani o pfedmé&tu dani.

Vlastnictvi, vyuZivéni a pfevody nemovitosti maji dafiové dopady jak v oblasti pfimych dani,
tak i v oblasti dani nepfimych, jak i bliZe osvétli nadchazejici kapitola. PfestoZe je ziejmé, Ze
nemovitosti se dotykd B3irokd4 3kdla danf, zékladem této rigorézni prace je v3ak dai

z nemovitosti, jako klasicky pfiklad zdafiovani nemovitosti.

Dari z nemovitosti je zajimava nejen svym pfedmétem, ale i pozici v dafiovém systému, resp.
daniové soustavé, Ve stitech, kde se tato dafi uplatiiuje, hraje v&tSinou pouze doplikovou roli,

a nachézi nejen mnoho zastinct, ale i odplrch.

Vzhledem k tomu, Ze dait z nemovitosti nepfedstavuje v absolutnich &astkach - v porovnani
s ostatnimi pifjmy - vyznamny pfijem do statniho rozpoctu, existuje fada diskusi o jejim
smyslu a nepostradatelnosti. Zajimavosti této dané je i skutetnost, 7e ve viét§ing zemi plyne
piijem z této dan€ do mistniho rozpodtu, tedy do rozpottu obei. To byva dastym argumentem
pro zachovéni dané z memovitosti, nebot’ pfijem jejim prostfednictvim ziskany pfispivé

*! Bakes M. a kolektiv: Finanéni prévo, C.H. BECK, Praha, 2006, str. 192
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k nezévislosti samospravnych celkfi. Na druhé stran€ byva této dani &asto vytykéano ,,dvoji
zdanéni, nebot’ dani z nemovitosti ptedchazi zdanéni piijmd. Jednotlivymi argumenty pro
i proti a pfedeviim analyze soudasné situace dang z nemovitosti, a to zejména z pohledu

Ceské republiky, se budou zabyvat nasledujici kapitoly.
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KAPITOLA 3 - POSTAVENI DANE Z NEMOVITOSTI V DANOVE SOUSTAVE

V Ceské republice, stejné tak jako v dalsich zemich, je dafiova soustava tvofena komplexem
celé fady dani.

Dané tvofi jednu ze zdkladnich sloZek pfijmil statniho rozpoétu, z dal§ich slozek lze uvést
napfiklad pojistné na socidlni zabezpeleni a pfispévek na stitni politiku zamé&stnanosti, dale
poplatky, pHijmy Gvérového typu (naptiklad statni phjéky), pfijmy z prodeje a pronajmu
majetku a daldi. Zajimavé je, Ze pojistné na socidlni zabezpeleni (zahrnujici pojistné na
dichodové zabezpeteni a pojistné na nemocenské poji§téni) a piispévek na statni politiku
zaméstnanosti (ddle jen ,,pojistné“) maji pfevaing dafiovy charakter. Nicméne nejsou zahmuty
do dafiové soustavy, nebot’ takovy krok by vyZzadoval mnoho zmén.

I pfes tuto rozmanitou variaci zdroju pifjmi, pfedstavuji dané kvantitativng nejvyznamnéjii
vefejny pfijem. Jak vyplyva z grafu €.1, v roce 2006 tvofily dan& 50,4% celkovych pfijmi, na
druhém mist€ se umistilo pojistné, které pfedstavovalo 36,4% a teprve na poslednim misté se

umistily nedariové a ostatni pfijmy.

Graf & 1 — Struktura celkovich pFijmi stétniho rozpoctu Ceské republiky za rok 2006
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Pramen: Zprdva o vysledeich hospodareni stdtniho rozpodtu za rok 2006, Ministerstvo financi CR, str. 13
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V ramci analyzy soustavy dani v Ceské republice je nutné ptipomenout jiz zminéné d&leni
danf, o kterém bylo pojednano v pf¥edchozi kapitole. Literatura pfedeviim rozliSuje mezi
danémi nepfimymi a pfimymi — pfimé déle d€li na dichodové a majetkové. Soutasnou

datiovou soustavu Ceské republiky ilustruje graf &.2.

Graf &. 2 — Dariovd soustava Ceské republiky
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Z hlediska zdafiovani nemovitosti maji nejvétsi dileZitost dané majetkové, tedy predevim
dafi z nemovitosti, které je v&novana nejvetsi Cast této prace. V souvislosti se zdatiovinim

nemovitosti viak nelze opomenout i dal¥{ majetkové dané, a to tzv. ,dan€ prevodni® &i
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Jtransferové®, co? je ¢asto pouzivany souhrnny nazev pro dah dédickou, dafi darovaci a daf
z ptevodu nemovitosti, jeZ jsou upraveny v zdkoné & 357/1992 Sb., o dani d&dické, dani
darovaci a dani z pfevodu z nemovitosti, ve zndni pozd&j¥ich pFedpist. Velmi &asto je pro tyto
dang pouZivan i termin ,trojdani, a to predevdim v praxi dafiovych tfednik(. Pfedmétem
dan& d&dickeé je nabyti majetku déd&nim, p¥ifem? majetkem se pro Gdely dané dédické rozumi
pravé i v&ci nemovité jako pozemky, stavby, byty a nebytové prostory. I pro tcely dané
darovaci, jejimZ pfedm&tem je bezdplatné nabyti majetku na zakladg pravniho tkonu, pojem
majetek zahrnuje i nemovitosti. U dané& z pfevodu nemovitosti potom jiZ sdm ndzev napovida,
¥¢ pfedmétem dand je uplatny pfevod nebo prechod vlastnictvi k nemovitostem, pfipadng i

beziplatné zfizeni vécného bfemene pii nabytl nemovitosti darovanim.

Kromé& majetkovych dani se nemovitosti dotykaji i jiné pfimé dang, a sice dail z pfijmi, napf.

pti zdanéni piijmi z prondjmu nemovitosti.

Nemovitosti se oviem dotyka i dafi nepiim4, a to dafi z p¥idané hodnoty (dale jen ,,DPH®).
Pfedmétem této dang je i pfevod a prondjem nemovitosti za tiplatu. Nutno oviem dodat, Ze
tato dafl se dotyka pouze osob, které samostatmé uskutediiuji ekonomické innosti. Zakon o
DPH viak obsahuje podminky, pfi jejichZ splnéni 1ze pfevod i prondjem nemovitosti od dané
z pfidané hodnoty osvobodit. Nicméné vzhledem k tomu, Ze oblast nepfimych dani je oproti
danim pfimym pod vlivem harmonizace Evropské unie, ,,zda je plnéni osvobozeno od placeni
DPH, nezileZi jiZ jen na ¢eském zdkoné, ale je také nutno vzit v uvahu pfedpisy Evropské
unie. Pokud by cesky zdkon osvobozoval plun&ni ve vétSi mife, nez to umoZiuje Sesta
smérmice®, nelze vylougit, ¢ Komise pod4d Zalobu proti Ceské republice u Evropského
soudniho dvora. Na druhé strané, pokud platce osvobodi od DPH plnéni, jehoZ osvobozeni
umozZiinje evropskd smérnice, nemiZe finanéni fad dai domé&fit, a to ani v piipadé, Ze by to

podle zn#ni Seského zékona o DPH bylo teoreticky mozné.“*

Pro zajimavost je v nasledujicim grafu £.3 uveden pfehled podilu jednotlivych druh@ dani na
celkovych dafiovych piijmech Ceské republiky v pribéhu let 1993 a% 2005 s vyhledem a¥ do
roku 2008.

2 Dillezitym ptedpisem pro harmonizaci DPH je Sesté smémice Rady ES (&. 77/388/EEC), kterd byla vydéna
v kvétnu 1997.
% parek V., Roddk T.: Je karavan z hlediska DPH stavbou? Ekonom, 12/2005, str. 59
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Graf & 3 — Podil hlavnich skupin dariovych prijmi k celkovym dafiovym pFijmim v CR
v letech 1993-2008
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Pramen: V¥stup expertni skupiny: Zdanénf pFiimt a majethu v CR, Ministerstvo financi CR, 2006, Priloha ¢. 4,
§ir.26

~CR mé jeden z nejvysdich podilit pHimych dani (vietn& pojistného na socidlni zabezpedeni)
na celkovych dafiovych pHjmech mezi zem&mi Evropské unie.“** Soucasnd je viak nutné
dodat, Ze trend vzemich srychle rostoucim HDP (jako napiiklad Estonsko & Irsko)
v posledni dob& sméfuje pfedeviim k nepfimym danim. I proto jsou pfedkladany navrhy,
které za zdkladni kimen reformy dafiového systému Ceské republiky povazuji posun smérem
k nepfimym danim. Pro zajimavost a bliZ3{ informace graficky zobrazuje strukturu dafiovych

pi{jm v evropskych statech podle typu dané pifloha €. 1 uvedena na z&vér rigorézni préace.

Jak je z grafu ¢. 3 patrno, majetkové dang tvoti zhruba 1 % celkovych datlovych pijmi a fadi
se tak k nepfili§ vyznamnym pi{jmim. I to svéd&i o jejich dopliikovém charakteru. ,,Pokud
srovndme podil majetkovych dani v jednotlivych stitech OECD™, zjistime, %e Cesks

“ Marek D.: Jak reformovar daiovy systém v CR? Ekonom, 15/2005, str.21
* Organisation for Economic Co-operation and Development, tj. Organizace pro hospoddtskou spoluprici a
TOZVO]

29



republika je spolu s Rakouskem a Slovenskem statem s nejniZiim podilem majetkovych dani

na pﬁijCh chejn}'rch roZpoétﬁ.“46

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

Tabulka &. 1 — Wnos majetkovych dani Ceské republiky v roce 2004

Dadi mil, K& :;é‘;’;é&“)ﬁ“"é HDP (%)
daft z nemovitosti 4919 0,48 % 0,18 %
dafi silni¢ni 5514 0,54 % 0,20 %
dafi z pfevodu nemovitosti 9461 0,92 % 0,34 %
daft darovaci 818 0,08 % 0,03 %
dafi dédicka 100 0,01 % 0,004 %

Pramen: Vystup expertni skupiny: Zdanéni pFiimii a majetku v CR, Ministerstvo Financi CR, 2006, str.48

Pro tiplnost by bylo vhodné detailn&ji se zam&Fit na vyvoj vynosu dand z nemovitosti v Ceské

republice za posledni tii roky.

Graf & 4 — Vyvoj vynosu dané z nemovitosti v Ceské republice

5000
4980 4
4960 4
4940
4920

BDar z
nemovitosti

MIL.

2004 2005 2006
ROK

Pramen: autorka, Ceskd dakiovd sprdva

Jak je z grafu patmo, v roce 2006 doslo k mimému nérdstu pfedepsané dafiové povinnosti na
4 978 mil. K&, tedy o 61 mil. K& oproti roku 2005. Je oviem otdzkou, zda tento nérist 1ze

% pystup expertni skupiny: Zdanéni pFijmi a majethku v CR, Ministerstvo financi CR, Praha, 2006, str.48
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pfi¢itat zkvalitfiovani kontrolni a vyhledavaci &innosti, pfedeviim ve vazbé na zlepSeni
pfistupu k datim katastru nemovitosti, tak jak to zdfvodiuje Ceski datiovd sprava.
KaZdopadné je nutné si uvédomit, Ze vynos dané¢ znemovitosti 1 nas patfi k nejniZiim
v Evropé a Ze prav& tento nizky vynos je ¢astym argumentem odpiircd dané, ktefi navrhuji

dafi z nemovitosti zcela zrugit.

Soudasna situace viak zcela jist& neznamend situaci neménnou. ,,V tuzemsku, stejné tak jako
v fadé jinych zemi, jiZz dlouhodobé probihaji odbormé i politické diskuse o potfeb&, piipadné
nutnosti zmén soudasného systému zdanéni pf{jmb a majetku nebo dokonce o vhodnosti zcela

nové zakonné tipravy problematiky uplatnéni pHimych a majetkovych dani.“*’

V posledni dobé se ptirozend nejvice objevuji zpravy a nazory v souvislosti se zahdjenou
reformou vefejnych financi a novym zikonem ¢&. 261/2007 Sb., o stabilizaci vefejnych

rozpo&tl. Toto téma oviem bude podrobeno detailni analyze aZ v pozdéjsich kapitolach.

Nicméné nelze zapominat na dileZité obdobi, které o rok predchazelo: s uvefejnénim
vysledki prace expertni skupiny Ministerstva financi Ceské republiky z roku 2006, tykajici se
zdan&ni pFjmi a majetku v Ceské republice byla zahdjena odborna debata na vysoké {irovni.
Soucasné je viak nutné uvést, Ze ,Ministerstvo financi upozormilo, Ze zvefejnény materiél
neni jeho stanoviskem, ale nezdvislym odbornym nazorem skupiny experti‘l.“48 Apoliticka
skupina nezavislych expertd ve svém vystupnim materialu navrhla zésadni zmény. Material se
zabyvéa predeviim oblasti zdafiovani pravnickych osob, fyzickych osob a zdadovani majetku.
AZ do poloviny listopadu 2006 mohla i vefejnost k danému tématu vzna¥et pfipominky a
naméty. V médiich se tehdy objevily pfevazng skeptické vyhledy do budoucnosti: ,Zpriva
dafiovych expertli vyvolava prozatim spide rozpaky a nejasna stanoviska. Patrné je pouze to,
e ptedmétem diskuzi nebudou jen procedurdlni zmény, ale té% otizky politické.“* Opdt je
zde naznak, jak silné jsou dang spjaty s politikou, coZ by oviem podle mého ndzoru nemélo
branit pfijmout takovd opatfeni, kterd budou pro Ceskou republiku ve svém celkn
nejvhodnéjdi a nejefektivn&jsi, nebot’ to by mélo byt prioritou kaZzdé - soufasné i budouci -
vlady.

T Vystup expertni skupiny: Zdanéni prjmi a majetku v CR, Ministerstvo financi CR, Praha, 2006, str.2
Internetové stranky Ministersiva financi., Shrauti Sinnosti expertni skupiny. “Dostupné na: www.mjfer.cz
¥ Rasicka V.: Zpréva danovych expertit se politikiim nelibi, Lobby, 9/2006, str. 19
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Podle mého ndzoru vystup expertni skupiny, jakoZto komplexn{ studie dafiové probiematiky i
s konkrétnimi ndvrhy na feSeni, byla a je potfebnym podkladem pro dalii rozvoj tohoto
aktudlniho tématu. Tento krok smé&rem k modernizaci datiové soustavy, pfedeviim v rdmci
prosazeni sniZzeni ndklad(, zvySeni spravedlivosti, ale i ve zjednoduseni, srozumitelnosti a
jednoznaénosti dafiovych zakond, hodnotim jako pozitivni. Je oviem otdzkou, do jaké miry
se podafi nékteré racionalizatni zaméry doopravdy uskuteénit a zda se maximalné a efektivné
vyuZije vysledkl odborné diskuse ve viastni dafiové praxi, a pfedev$im v rdmci zahdjené

reformy vefejnych financi.

V oblasti zdafovani nemovitosti je otazka pifpadnych zmén stale vice aktuélni a nejspise v
budoucnosti nevyhnutelnd. V nésledujicich kapitolach budou proto vedle analyzy soufasné
pravnf upravy dané z nemovitosti nastindny i moZné scéndfe budouciho vyvoje, véetné
zhodnoceni aktudlni novely zékona o dani z nemovitosti, kterou pfinesl zdkon o stabilizaci

vetejnych rozpodtd.
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KAPITOLA 4 - PRAVNI UPRAVA DANE Z NEMOVITOST{ v CESKE REPUBLICE

Povinnost platit dafi z nemovitosti, stejn& jako i ostatni dang, vznika dafiovym subjektim pfi
splnéni urgitych podminek definovanych pisluinym zékonem, coZ odpovidd i poZadavku

zakotveném v Listing.

Jak lze dovodit i z judikatury: ,,Onim zakonem ve smyslu ¢ldnku 11 odst. 5 Listiny, ktery
zarovefi obecné skytd ve smyslu &l. 4 odst, 1 Listiny zdkonny podklad pro uloZeni dafiové
povinnost k dani z nemovitosti daiiovému subjektu, je zdk. & 338/1992 Sb., o dani z
nemovitosti, jenZ upravuje jednu z pfimych dani majetkového typu v Ceském dafiovém

systému.“50

Legislativni proces u zékona o dani z nemovitosti podléha de facto stejnému reZimu jako
v ptipadé projednavani viech ostatnich zédkond s tim, 2e névrh zdkona piedklada Ministerstvo
financi Ceské republiky. ,,V p¥ipadé novel zikona miiZe byt legislativni proces zkracen. Doba
trvani legislativniho procesu je rliznd, zileZi na kontroverznosti a rozsahu pfedkladancho

navrhu. !

Dail z nemovitosti, jako jedna z majetkovych dani aplikovanych v Ceské republice, podrobuje
zdanéni existenci vlastnictvi nebo jiného prava knemovitosti. Pravni dprava dané
z nemovitosti je obsaZena ve zmingném zdkon& & 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve
znéni pozdéjich predpist (déle jen ,, zdkon o dani z nemovitosti”), n&€které oblasti jsou dale
podrobnéji upraveny v provadécich vyhladkach k tomuto zékonu a ptipadné také v pokynech
Ministerstva financi CR. Vlastni zakon o dani z nemovitosti nabyl G€innosti 1. ledna 1993.
Jak je patrno, pati{ jiZ tento zdkon do nové dafiové soustavy, ktera byla vypracovana a pfijata

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

Agkoliv zdkon o dani z nemovitosti upravuje zdanéni vlastnictvi, resp. prava vyuZivat uréitou
nemovitost, vlastni obsah tohoto pojmu v zékoné o dani z nemovitosti definovan neni . Jak uz

bylo poznamendno, pouZivd se pro dané ucely definice obsaZend v obecné zdvazném pravnim

0 Systém ASPI - Judikatura: Rs - PFedmét dané z nemovitosti: Osvobozent: ,, Rizeni o $alobé na zruseni
rozhodnuti Zalovaného ze dne 23. 10. 2001
31 Holmes A.: Informace o dani z nemovitosti 2006, Ministerstvo financi, Praha, 20006, str. 1
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pfedpise, konkrétné v § 119 odst. 2 oblanského zakoniku: ,,Nemovitostmi jsou pozemky a

stavby spojené se zemi pevnym zakladem.“

V této souvislosti je nutné uvést, Ze dafi z nemovitosti se samoziejmé tyka jen nemovitosti
nachazejicich se na tGzemi Ceské republiky, coZ je vsouladu s principem zdahovani
nemovitosti v misté, kde se nemovitost nachdzi. Tuto zasadu lze dovodit 1 ze znéni
p¥isludnych ustanoveni zdkona o sprav€ dani, konkrétng § 4 odst. 7, podle n€hoZz ,.u dani, kde
pfedmétem zdanéni je nemovitost, je mistn& pfisluSnym spravcem dang finanéni Gfad,
v obvodu jehoZ piisobnosti se nemovitost nachizi.“ Neni tedy relevantni, kde ma napf.
vlastnik nemovitosti bydli§té nebo sidlo, mistné pfisluinym sprivcem dan& bude ten spravce
dané, v jehoZ oblasti plsobnosti se bude nemovitost nachazet. Z vy$e uvedeného tedy rovnéz
vyplyvd, Ze se datiovd povinnost v oblasti dané z nemovitosti mize vztahovat i na osoby,
které nejsou dafiovymi rezidenty Ceské republiky, pokud vlastni nemovitost umisténou na

izemi Ceské republiky, resp. jsou jejimi najemci nebo uZivateli.

Daii z nemovitosti tvof{ vlastng dvé dané - daii z pozemki a dai ze staveb. Dani ze staveb
pfitom podléhaji mimo jiné také byty a samostatné nebytové prostory. Divodem této
struktury dan& z nemovitosti je jednak historicky vyvo] dafiové soustavy Ceské republiky, kdy
byly s (i¢innosti od roku 1993 daiovou reformou slouceny v jednu dan (dan z nemovitosti)
domovni daii a dafi z pozemkl, a déle také potieba dafiovE ofetfit situace, kdy vlastnikem
pozemku a vlastnikem stavby na daném pozemku neni tatdZ osoba. Praktickym diivodem pro
relativné samostatny rezim dané z pozemki a dané ze staveb byl také rozdilny algoritmus
vypoétu vyse daftové povinnosti. Dafiové pfizndni k dani 2 nemovitosti viak dafiovy subjekt
poddva za v3echny nemovitosti, které jsou pfedm&tem dané, tedy jak za pozemky, tak 1 za
stavby, v ramci jednoho datiového p¥iznéni pro oba druhy dani.

Soudasny zdkon o dani z nemovitosti je rozdélen do péti Zasti. Cast prvni upravuje datt

z pozemku, druha potom daifi ze staveb. TTet{ ¢4st obsahuje spole€nd ustanoveni, Stvrta East

zmochovaci ustanoveni a posledni ¢ast se zabyvé pfechodnymi a zavéreénymi ustanovenimi.
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1. Dajfi z pozemkii

1.1 Poplatnici dané

Poplatnikem dané z pozemk( mohou byt za riznych okolnosti aZ tfi rizné osoby. Nejlastéji je
poplatnikem dané z nemovitosti viastnik pozemku. Poplatnikem dané z nemovitosti miZze byt
v uréitych pfipadech také nijemce pozemku. A konelné&, pokud neni vlastnik zndm, je za
poplatnika dané z nemovitosti povaZzovan uZivatel pozemku. Divod takovéto pravy vyplyva
pfedeviim ze souvislost! a s ohledem na obdobi, kdy byl zikon pfijat - v tomto obdobi
dochdzelo k majetkovym pfesuntim v souvislosti s restituci majetku a mnohé vlastnické

vztahy k nemovitému majetku nebyly dostateénym zptisobem vyjasnény.

V zdkong o dani z nemovitostl je rovnéZ fe§ena situace, kdy nalezi vlastnické pravo, resp.
pravo uZivani k jednomu pozemku vice subjektim. Tyto osoby jsou podle zdkona povinny
platit daii spole¢n& a nerozdilné. Obdobna povinnost je zdkonem stanovena osobam, jejichZ
spoluvlastnicky podil k pozemku je odvozovan od vlastnictvi bytu nebo nebytového prostoru,
evidovanych v katastru nemovitosti. | zde je zaloZena povinnost platit dafi spolend
a nerozdilng, a to ze spoluvlastnického podilu na pozemku, ktery odpovida spoluvlastnickému

podilu na spoleénych ¢astech stavby.

1.2 Pfedmét dané
Pfedmétem dang z pozemki jsou podle zékona o dani z nemovitosti pozemky na tizemi Ceské

republiky vedené v katastru nemovitosti.

Pro zodpov&zeni otdzky, zda bude dany pozemek pfedmétem dané z nemovitosti, resp. dané
z pozemkil, je tedy, jak je vid&t, urfujici institut katastru nemovitosti. Problematika katastru
nemovitosti je upravena samostatnym zakonem, konkrétn€é zikonem &. 344/1992 Sb.,
o katastru nemovitosti Ceské republiky, ve znéni pozd¥jiich predpist (dile jen ,.zékon o
katastru nemovitosti®). ,Katastr nemovitosti je soubor Gdaji o nemovitostech v Ceské
republice zahrnujici jejich soupis a popis a jejich geometrické a polohové uréeni. Jeho
soudasti je evidence vlastnickych a jinych v&cnych prav a dalSich, zakonem stanovenych prav
k t¥mto nemovitostem.“’> Po¥adované ndaje obsaZené v katastru nemovitosti Ize ziskat na
ptisluiném katastrilnim Ufadu pH nahliZeni do sbirky listin nebo pfimo podénim Zadosti o

%2 Internetové strdnky Stétnf sprdvy zemémé¥icsivi a katastru: ,,Co je katastrdind 4¥ad“. Dostupné na:
www.cuzk.cz
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vypis z katastru nemovitosti. Pro ziskdni zékladnich informaci je viak nejcastéji, zejména
s ohledem na &asovou usporu, vyuzivina moZnost ,,nahlédnout” do katastru nemovitosti pies

internet.>

Nespornym vyznamem zakona o katastru nemovitosti je také skutecnost, Ze tento zdkon
obsahuje definici pojmu ,,pozemek®. Jak vyplyva z jeho Casti devaté (spolednd, prechodni a
zavereéna ustanoveni), konkréiné se jedna o § 27: ,pro udely tohoto zdkona se rozumi
pozemkem ¢ést zemského povrchu oddélend od sousednich ¢asti hranici Gzemni sprdvni
jednotky nebo hranici katastralniho Gzemi, hranici vlastnickou, hranici drzby, hranici druhii
pozemkdi, popi. rozhranim zplsobu vyuZiti pozemki:.*

Zakon o dani z nemovitosti tedy vymezuje pfedmét dané relativng obecné, kdy fika, Ze dani
z pozemkii podléhaji pozemky na vizemi Ceské republiky vedené v katastru nemovitosti,
pfiemZ soudasné z pfedmétu dang pifmo vyluéuje né€které pozemky, jako jsou napfiklad
pozemkKy zastavéné stavbami v rozsahu pidorysu stavby, déle n¢které lesni pozemky, vodni
plochy, které nejsou urleny k intenzivnimu a primyslovému chovu ryb, nebo pozemky

urdené pro obranu statu.

V ramci otazky pfedmétu dané z pozemkit lze upozornit i na judikaturu: ,,Respektovat Listinu
predpoklad4 uloZit datiovou povinnost v mezich tohoto zékona (€l. 4 odst. 1 Listiny), coZ
mimo jiné znadi, Ze dafiovou povinnosti nejsou zatiZeny pozemky, které pfedmétem dané

nejsou, & pozemky od dang z pozemki osvobozené.“ **

1.3 Osvobozeni
Osvobozeni znamend, Ze byt’ poplatnik dani z4sadn€ podléha, z duleZitych divodd, které jsou

stanoveny zékonem, je v daném p#ipadé od dan& osvobozen. ,P¥ tvahich o moZném
35

osvobozeni od dang se &esky zdkonodarce Fidi nejdastéji celospoledenskymi z&jmy.

V souvislosti s problematikou osvobozeni 1ze odkézat i na n€které judikaty, které se touto
otazkou zabyvaly. Napiiklad v roce 2001 se Krajsky soud v Plzni vjednom ze svych
rozhodnuti obecn& k otdzce osvobozeni od dang z pozemki vyjadiil takto: ,,Taxativni vycet

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

54 Systém ASPI - Judikatura: Rs - PFedmét dané z nemovitosti: Osvobozent: ,, Rizeni o Zalobé na zrusent
rozhodnuti Zalovaného ze dne 23. 10. 2001

% Radvan M.: Zdanéni nemovitost{ v Evropé, Orac, Praha, 2005, str. 35
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piipadli osvobozeni je uveden v § 4 odst. 1 zdkona o dani z nemovitosti. Pfi splnéni
zakonnych pfedpokladil jedné z altemativ osvobozeni dafiova povinnost dafiovému subjektu
nevzniki. Redeno jinak, citovand ustanoveni zakladaji dafiovym poplatnikim vefejné
subjektivni pravo na osvobozeni od dan€ z nemovitost], jsou-li splnény hmoiné pravni
podminky zdkonem stanovené. Kazdé osvobozeni od dang je vyjimkou z pravidla a svym
zplisobem zvyhodfiyje ur€itou skupinu datiovych subjektd oproti zbyvajicim dafiovym

poplatnikiim ¢

Jak uZ tomu v dafiovych zdkonech byvé, je i v oblasti dané z pozemkl definovina fada
pipadt, kdy lze aplikovat osvobozeni od dan&. Osvobozeni se zde zpravidla odvozuje od
osoby vlastnika, resp. od ucelu vyuzivani pozemku — zvyhodiiovany jsou vefejné prospé€sné
ginnosti. Jako piiklad lze uvést pozemky tvoXici jeden funkéni celek se stavbou slouzici
§koldm. Osvobozeni od dané z nemovitosti lze rovnéZ &lenit na trvalé (naptiklad pozemky ve
vlastnictvi statu) a dodasné (napfiklad zemédélske pozemky na dobu S let a lesni pozemky na
dobu 25 let po provedeni jejich rekultivace). Osvobozeni je zpravidla nutné uplatnit
v dafiovém pfiznani, to znamena, Ze poplatnik dané€ je povinen dafiové pfiznani fadné podat
iv ptipadé, kdy je jeho vyslednd datiovd povinnost v oblasti dané z nemovitosti z titulu

osvobozeni od dané nulova.

V této souvislosti je vhodné upozornit na skutenost, Ze podminkou osvobozeni od dané
u vétSiny pozemki je skute€nost, Ze tyto pozemky nejsou vyuZivany k podnikatelské innosti
nebo pronajimany. Divodem zakotveni téchto podminek pro osvobozeni bylo bezesporu
zachovani jednotnych konkurenénich podminek ve vztahu ke klasickym podnikatelskym
subjektiim.

Za logické a praktické lze povaZovat také osvobozeni od dan€ z pozemka pro pozemky ve
vlastnictvi obce, které se vztahuje na pozemky umisténé na jejich katastralnim Gzemi. Bez
existence tohoto osvobozeni by jinak vlastné obec platila sama sob€. Na druhou stranu, pokud
se nachdzeji pozemky v jiném tzemnim obvodu, osvobozeni se jiZ neuplatiiuje, nebot’ pijem

plyne do rozpoétu obce jiné.

36 Systém ASPI - Judikatura: Rs - PPedmét dané z nemovitosti: Osvobozeni: , Rizeni o 2alobé na zrusent
rozhodnutf Zalovaného ze dne 23. 10. 2001
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1.4 Zaklad dané

Zékon o dani z nemovitosti dile upravuje zaklad danég, ktery se li${ podle druhu zdatiovaného

pozemku. Piesto, ¥¢ detailni vj¢et pozemkd je v zékoné obsaZen piedeviim v ustanoveni

tykajici se sazby dan¥ z pozemki, je toto &lenéni dfileZité i pro stanoveni zakladu dané. Co s¢

tykd druhl pozemkd, je klasifikace v zdkon& o katastru relativné obdobna.

Zakladem pro vypodet dané jsou nasledyjici pozemky:

a) Zeméd&lské pozemky - jednd se o pozemky omé pidy, chmelnic, vinic, zahrad,

ovocnych saddl a trvalych travnatych porostd. Termin ,,zemé&délské pozemky*, jako

legislativni zkratku pro vyjmenované pozemKy pouziva zékon o katastru nemovitosti

ve svém § 2 odst. 3.

b) Hospodirské lesy - tuto kategorii upravuje zakon &. 289/1995 Sb., o lesich a 0 zméne

a doplnéni ndkterych zdkont (lesni zdkon), ve znéni pozdé&jlich pfedpist: ,Lesy se

&leni podle pfevaZujicich funkef do t¥i kategorii, a to na lesy ochranné, lesy zvlastniho

uréeni a lesy hospoddfské. Lesy hospodaiské jsou lesy, které nejsou zafazeny

v kategorii lestt ochrannych nebo lest zvladtniho uréeni.*

¢) Intenzifikaéni rybniky

d) Ostatni pozemky:

1.

Zastavéné plochy a nddvori - pojem zastavéna plocha ve skute&nosti

oznaduje nezastavénou ¢ast pozemku,

Stavebni pozemiy - tento termin katastr nemovitosti nezn4, a to z divodi
dodasného charakteru stavebnich pozemku - pod pojmem stavebni pozemek
se totiZ rozumi pozemek, ktery zatim neni zastavén, ale stavba jiz byla
pfedeviim ohldSena, ¢i na ni bylo vydano stavebni povoleni, Pozemek
pfestdva byt stavebnim v okamZiku, kdy se stane pfedmétem dané ze

staveb, nebo v piipad&, Ze stavebni povoleni &i ohld3eni pozbude platnosti.

Ostatni plochy - jedna se o zbytkovou kategorii zahrmnujici napftiklad
autokempy, koupalit€, skladovaci plochy & okrasné zahrady. V této
souvislosti je nutné dodat, Ze zahrady maji obecné dvoji charakter - pokud
jsou souddsti zeméd&lského plidniho fondu, spadaji pod kategorii
“zemé&délské pozemky“. Tak je tomu napiiklad u n&kterych rekreadnich
chat. Pokud jsou oviem ze zemé&d€lského pldniho fondu vyiaty, jsou
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soutasti kategorie “ostatni plochy* a oznatuji se pojmem ,okrasné
zahrady*.

U zemédélskych pozemki je zékladem dané cena pozemiku zjist&na vyndsobenim skutené
vyméry pozemku v m? primé&mou cenou stanovenou na 1 m* ve vyhlasce. Od 1. ledna 2006 je
pramérna cena zemé&d&lskych pozemkit definovéna ve vyhlasce & 456/2005 Sb., kterou se
stanovi seznam Katastrilnich Uzemi s pfifazenymi primémymi zdkladnimi cenami
zemédélskych pozemki. Primémé ceny pozemki se uruji podle katastralnfho Gzemi obci.
Cena pozemki tedy neni jednotnd a zavisi na souboru pfirodnich podminek. Piiloha vyhlasky
potom obsahuje soupis obel podle kraji, ale informace 1ze ziskat i od pfislusného obecniho

ufadu.

Zékladem dané u pozemkl hospodéafskych lesli a intenzifikaénich rybnikl je cena pozemku
zjisténa podle platnych cenovych pfedpist k 1. ledmu zdafiovaciho obdobi nebo soudin
skuteéné vyméery pozemku v m’ a gastky 3,80 K& Poplatnik dané ma tedy v tomto pfipadé
mozZnost volby, zda stanovi zaklad dan€ podle zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku,
ve znénf pozd8jSich piedpisii, nebo zda vyuZije moZnosti stanovit zéklad dané pomoci

zmitiovaného pausalu.

U zastavénych ploch, nadvofi, stavebnich pozemki a ostatnich ploch je rozhodujici vyméra
v m’ Zjidténd k 1. lednu zdafiovaciho obdobi.

1.5 Sazba dané

Sazba dané se opét li¥{ podle druhu jednotlivych pozemk tak, jak jiz byly roz€lenény ve vyse
uvedeném textu. Lze fici, e sazby dang z pozemk jsou nastaveny relativné na nizké trovni,
pebof se nem&nily od roku 1992. Tato pozitivni skutednost vSak soudasné negativné ovliviiuje

vy&i pHjmi pro obce, aviak snahy o zvySeni sazeb dané vZdy naréZeji na zna&ny odpor.

Sazba dand se vypo&itdva podle zdkonem stanoveného algoritmu a je diferencovana podle
jednotlivych druht pozemkt. U zemédélskych pozemkid €ini sazba dané obecné 0,75%
zakladu dané, v¥jimku tvoH pouze trvalé travni porosty, pro néZ je stanovena sazba dané
pouze 0,25%. Tato niZ3i sazba dan& ve vysi 0,25% je také aplikovana u hospodaiskych lest
a rybniki s intenzivnim primyslovym chovem ryb.
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U ostatnich pozemki je kliova vyméra v m’, sazba dang je stanovena fixni &astkou
v korunach za kazdy m>, Nejvy$si sazba dané je aplikovana u stavebnich pozemku (1,- K<€ za
m? pozemku), u ostatnich pozemkd, jako napf. u zastavénych ploch a nadvoii, je aplikovana

sazba jen 0,10 K¢ za m? pozemku.

U stavebnich pozemki se vyde uvedens sazba dane€ déle nésobi koeficientern, ktery zavisi na
podtu obyvatel obce, v niZ se pozemek nachazi. Vy3e tohoto koeficientu ¢ini obecng od 0,3
v obeich do 300 obyvatel, a2 do hodnoty 4,5 v Praze. Druhy nejvy3si koeficient je zdkonem
stanoven rovn&€z pro nékterd lazetiskd mésta, jako jsou Luhafovice, FrantiSkovy Lé&zng,

Podébrady apod., a to bez ohledu na pocet obyvatel.

Zakon viak souasné stanovi, Ze jsou obce opravnény obecn€ zavaznou vyhlaskou zvyiit
tento koeficient o jednu kategorii, nebo naopak koeficient aZ o tii kategorie sniZit. Pfi vypoctu
datiové povinnosti je tedy kroms jinych udajl také nutné zjistit, zda obec, kde se pozemek
nachazi, nezmeénila vy$i tohoto koeficientu. Napiiklad v Praze vyuZil Magistrat hlavniho
mésta Prahy této moZnosti a zvy§il koeficient platny pro Prahu na hodnotu 5.

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

staveb se pouzivaji podstatné vice.

2. Dan ze staveb

2.1 Poplatnik dang
Poplatnikem dané je zpravidla vlastnik stavby, bytu nebo samostatného nebytového prostoru.

Poplatnikem dan€ mtiZze 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 dané z pozemkd, upravuje zdanéni staveb, bytd
a samostatnych nebytovych prostor v piipadech, kdy k témto nemovitostem ma vlastnické
pravo nebo také priévo najmu vice subjekti. Tyto osoby jsou potom povinny platit das
spole¢n€ a nerozdilng.

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

pojmu ,stavba®. Podle pfistuinych ustanoveni obanského zikoniku se za nemovitosti
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povazuji i stavby spojens se zemi pevnym zakladem. Z tohoto ustanoveni lze dovozovat, Ze se
dafi ze staveb nebude aplikovat v ptipad® staveb pfechodného charakteru, tedy staveb
pfenosnych. Déle obéansky zakonik v §120 odst. 2 uvadi, %e ,,stavba neni sou&ssti pozemku.
Mnohé judikaty vidy navic zdtraziiuji, Ze ,,pojem stavba je nutno vykladat z hlediska préva
soukromého, takZe stavbou je nutno rozumét v&¢ v pravnim slova smyslu, kterd je zplisobila

byt pfedmétem ob&anskopravnich vztahd. «’

Pfedmétem dang ze staveb jsou podle §7 zdkona o dani z nemovitosti stavby na tzemi Ceské
republiky, pro které byl vydan kolaudadni souhlas, nebo kieré byly ozndmeny stavebnimu
Ofadu, dale stavby, na které bylo vydéno kolaudaéni rozhodnuti nebo kolaudaénimu
rozhodnuti podléhajici a uzivané a nebo podle dfive vydangch obecné zavaznych pravnich
pfedpist dokoncené. Dani ze staveb také podléhaji 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 zakon &. 183/2006
Sh., o Gizemnim pldnovédni a stavebnim ¥idu (stavebni zékon) ve znéni pozd&jsich pfedpisti
(dale jen ,,novy stavebni zdkon*). Jednim z divodl pro pfijeti nové pravni upravy byla snaha
o zjednoduleni a urychleni postupl. Teprve praxe ukaZe, do jaké miry se podafi tento cil

naplnit. Oviem nutné je zminit i dfivéj8i zékon, &. 50/1976 Sb., o vzemnim plénovani a
zakon®).

Novy stavebni zékon upravuje ,,UZivdni staveb™ ve své &4sti Etvrté ,,Stavebni F4d“, v hlavé
prvni ,,Stavby, terénni Gpravy, zatizeni a udrZovaci prace™ v dile druhém, Podle § 119 lze
dokon&enou stavbu & jeji &ast - pokud vyZadovala stavebni povoleni nebo ohlaSeni
stavebnimu tfadu anebo pokud byla provédéna na podkladé vefejnopravni smlouvy nebo
certifikdtu vydaného autorizovanym inspektorem - uZivat na zdkladé oznimeni stavebnimu
tifadu nebo kolauda&niho souhlasu.

Jedn4 se tedy o zdsadni zménu oproti difv&jSimu stavebnimu zdkonu — ten ve svém § 76
odst.1 stanovil, Ze dokondené stavby, které vyZadovaly stavebni povoleni, 1ze uzivat jen na
zikladé kolaudainiho rozhodnuti. Kolaudadni fizeni provadé]l stavebni Gfad, ktery také

%7 Systém ASPI - Judikatura: , Dah z nemovitosti - PFedmét dané*: 28 Ca 405/2000
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nésledné vydaval kolaudagni rozhodnuti. Kolaudadnim rozhodnutim se povolovalo uZivéni

stavby k uréenému fi¢elu a pHpadné se stanovily i podminky pro takovéto uZivani.

Nicméng i vsoufasné dobé je kolauda¢ni rozhodnuti relevantni, pravé v souvislosti se
zdanénim nemovitosti. Zakon o dani znemovitosti na ustanoveni dfivé&jstho stavebniho
zikona pamatuje, jak vyplyva zvyétu ohledné predmétu dand. Jakmile je kolauda¢nf
rozhodnuti vydano, ,,aktivuje” se dafi ze staveb. Dafiovd povinnost v oblasti dan& ze staveb
vznika viak i v ptipad®, kdy za urditych okolnosti ke kolaudaci nedo$lo, napiiklad u tzv.
gemnych staveb, tedy staveb, které kolaudaci podléhaji, ale kolaudovany nebyly. V této
souvislosti je nutné rovn&Z uvést, Ze dani ze staveb v soudasné dob& podléhaji rovnéz stavby,

které diive kolaudaci nepodléhaly (naptikiad rekreaéni chaty).

Zékon o dani z nemovitosti podobné jako u dan¥ z pozemkt n&které druhy staveb z predmétu
dané vyjima. Pfedmétem dan& ze staveb nejsou napfiklad stavby, v nichZ se nachézeji byty a
nebytové prostory, které samy podléhaji zdanéni dani ze staveb. ,,Z divodi spolefenské
prospésnosti nepodléhaji dani stavby vodohospodaiskych dél, rozvodi energii a stavby
slouzici vefejné dopravé.“>® Za stavby slouZici vefejné dopravé se podle zékona o dani
znemovitosti rozuméji ,,stavby dalnic, silnic, mistnich komunikaci, vefejnych agelovych
komunikaci, letecké stavby, stavby drah a na draze, stavby vodnich cest a p¥istavi®, pokud
jejich uzivani k vefejné dopravé vyplyva zrozhodnuti pfisludného stavebniho ufadu nebo

z dfive vydanych rozhodnuti o uZivani stavby.

2.3 Osvobozeni

Zékon o dani z nemovitosti obsahuje v oblastt dané ze staveb opét §irokou Skalu osvobozeni,
a to jak trvalého, tak docasného charakteru, vletn€ osvobozeni ekologicky motivovanych.
Jako ptiklad 1ze uvést osvobozeni od dané ze staveb na dobu péti let pro stavby, u nichZ byla
provedena zména systému vytdpéni pfechodem z pevnych paliv na systém obnovitelné
energie (solérni, vétrné, geotermalni, biomasy), nebo pokud byla na dané stavb& provedena
zména spotivajici ve sniZeni tepelné naronosti stavby stavebnimi Upravami, na které bylo
vydéno stavebni povoleni. Motivace poplatnika dané k ekologicky Setrn&j$imu vytap&ni je
zajisté pozitivni, bohuZe] bez dostatetné podpory provedeni t&chto investic zejména i v oblasti

dané z pijm nelze odekdvat masivné€jdi zmé&nu chovani dafiovych subjektd,

% Bakes M. a kolektiv.: Finanéni pravo, C.H. BECK, Praha, 2006, str. 314
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Dale, ve zdariovacim obdobi roku 2007 lze od dané ze staveb naposledy osvobodit obytné
domy vrdcené do vlastnictvi fyzickym osobam z titulu restituce podle zvlaitniho pravniho
predpisu®, pokud nedoslo k ptevodu nebo ptechodu vlastnického priva na jiné osoby neZ
osoby blizké. TotéZz plati také pro obytné domy ve vlastnictvi fyzickych osob, pokud byly
postaveny do roku 1948 a je v nich bud' nadpoloviéni vé&tSina nijemnich bytil, nebo byty
vnich byly nejméné 15 let obsazeny téZ jinymi uZivateli neZ vlastnikem a osobami mu
nedoslo od roku 1948 k pfevodu nebo prechodu vlastnického prava na jiné osoby nez osoby
blizké.

S ohledem na soucasny boom ve stavebnictvi je pro budouci vlastniky bytl v novych
obytnych domech zajimava skutetnost, Ze nové stavby obytnych domil ve vlastnictvi
fyzickych osob nebo byty ve vlastnictvi fyzickych osob v novych stavbich obytnych domi,
pokud tyto stavby nebo byty slouzi k trvalému bydleni vlastnikii nebo osob blizkych, jsou od
dané ze staveb osvobozeny na dobu 15 let potinaje rokem nasledujicim po roce, v némz noveé
stavby zacaly byt zptsobilé k uZivani na zdkladé oznameni stavebntho tfadu nebo v némz byl

pro nové stavby vydan kolaudagni souhlas nebo kolandadni rozhodnuti.

2.4 Zéklad dané

Zaklad dang ze staveb je jednotny, podle § 10 odst. 1 zédkona o dani z nemovitosti pfedstavuje
»vyméru plidorysu nadzemni &asti stavby v m? (,,zastav&na plocha®) podle stavu k 1. lednu
zdafiovaciho obdobi“. Zakon o dani z nemovitosti dale soufasné piimo uvadi, jakym
zpiisobem se stanovi velikost priméru u dvou zédkladnich typl staveb, a to u staveb bez a se
svislou nosnou konstrukei. ,,U stavby bez svislé nosné konstrukce se pudorysem rozumi
plocha ohraniena primétem obvodu stavby dotykajict se povichu pfilehiého pozemku ve
vodorovné roviné”. U stavby se svislou nosnou konstrukci se potom pudorysem rozumi

,»primet obvodového plasté stavby na pozemek®.

Samostatné zékon o dani z nemovitosti definuje zdklad dané ze staveb u byth a samostatnych
nebytovych prostor, kterym je podle § 10 odst. 2 ,,vymeéra podlahové plochy v m? podle stavn
k1. lednu zdafiovaciho obdobi, vyndsobena koeficientem 1,20 (,upraveni podlahova

5 74kon & 403/1990 Sb., o zmirnéni nasledké n¥kterych majetkovych kfivd, ve zndni pozdéjsich pfedpisi
Zakon &. 87/1991 Sb., o mimosoudnich rehabilitacich, ve znéni pozdé&j¥ich predpisii
Z&kon &. 229/1991 Sb., o OpravE vlastnickych vztahd k piid¥ a jinému zem&d&lskému majetku ve znéni
pozdé&jsich pfedpish

43




plocha“y*. Uprava podlahové plochy bytu nebo samostatného nebytového prostoru
koeficientem mé za cil zohlednit pfi vypodétu vyse dan€ jednoduchym zplsobem podil na

spole¢nych prostorach.

2.5 Sazba dané

Sazba dané se lii podle uéelu vyuZiti staveb. Zdkon o dani z nemovitosti €leni stavby na niZe

uvedené kategorie:

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

b} Stavby pro individudlni rekreaci, napiiklad chalupy, rodinné domky, a to | kdyz
nedo$lo k rekolaudaci z obytné stavby na rekrea¢ni.

¢) Samostatné gardZe - u techto garaZ{ probihd samostatng€ i kolaudace, nebot
~vestaveéné™ garaze jsou zdatovany 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 pamatky.

f) Byty a samostatné nebhytové prostory

K problematice rozSlenéni staveb podle ugelu vyuZiti a v této souvislosti pouZivané
terminologii existuje i zajimava judikatura. Jako pfiklad lze uvést rozsudek Krajského soudu
v Hradci Krélové, ktery se vjednom ze svych rozhodnuti zabyval obsahem pojmu
»individualni rekreace“. ,Tento termin relevantni pravni pfedpis bliZe nedefinuje, ani
neodkazuje na definici stanovenou v jiném pravnim predpise. Pro vyklad tohoto pojmu tedy
ponechava zdkonodarce prostor sprivci dané, ktery ho pfedeviim musi obecn& vymezit. Nelze
v 74dném piipadé piisvédeit, Ze domem k individudlni rekreaci tak, jak to m4 na mysli
ustanoveni § 11 odst. 1 pism. b) zdkona o dani z nemovitosti, je dim, ktery neslouZi k

trvalému bydleni. <

Rozdil ve vy datiovych sazeb souvisi se zvyhodnEnim staveb pro bydleni, u nichZ je
uplatiiovina nejniZ$i sazba dand ve vys$i 1 K¢ za m®, Tato sazba se aplikuje i u byt a
samostatnych nebytoV:,’mh prostor. Stejna sazba se pouZiva i pro vedlej3i stavby (piislufenstvi)
pfesahujici 16m2. PHslufenstvi staveb, které neptesahuji 16m?, dani z nemovitost

0 Systém ASPI - Judikatura: Termin "sloutici k individudlni rekreaci”: 30 Ca 237/96-10
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nepodléhaji.

Pro stavby pro individualni rekreaci zakon stanovuje sazbu dané ve vydi 3 K& za m’.
U staveb, které plni dopliikovou funkei k témto stavbdm (s vyjimkou gardZi) se nesleduje
vyse uvedeny limit pro osvobozeni 16m?, nybrz zdafiuje se cela plocha, av3ak sazbou pouze

1 K& zam>.

Samostatné garaZe podléhaji zdandni sazbou 4 K& za m?. Pokud jsou vSak propojené se
stavbou, sleduji dafiovy reZim této stavby — u staveb urtenych k bydleni tedy sazba dang ve
vy§i 1 K& za m?, u rekreagnich objektit potom 3 K& za m?.

U staveb pro podnikatelskou ¢innost je stanovena sazba dan& v zavislosti na druhu konkrétni
podnikatelské ¢innosti. Pro zemédélskou prvovyrobu je stanovena sazbu nejniZsi, vy$§i sazbu
maji stavby slouZici pramyslu, stavebnictvi apod. U staveb vyuZivanych pro ostatni

podnikatelskou &innost (napf. obchod a sluZby) je aplikovana sazba nejvyssi, a to 10 K¢ za

m’,

Zminéné sazby se déle zvysuji za kazdé daldi nadzemni podlazi (kazdé dalsi kromé pfizemi),
pfesahujici dvé tfetiny zastavéné plochy. U staveb pro podnikatelskou &innost se sazba

zvy3uje bez vy$e uvedeného omezend.

Zikladn{ sazba dang se stejn€ jako u pozemkd opét nasobi koeficientem. Koeficienty plati pro
viechny stavby s vyjimkou ,,ostatnich staveb®, U staveb se v¥ak v zavislosti na drubu stavby
aplikuji dva rizné koeficienty. Prvni koeficient je stanoven podle po&tu obyvatel dané obce
(obdobné jako u dan€ z pozemki) a plati pro obymé domy, byty a samostatné nebytové
prostory. I zde plati, Ze obce mohou koeficienty ovlivnit obecn® zdvaznou vyhléskou, a to
smérem nahoru (o jednu vroveli) nebo smérem dolil (aZ o dv& Grovng). Druhy typ koeficientu
se pouZiva u staveb pro individualni rekreaci, u staveb uzivanych pro podnikatelskou &innost
a u gara?i. Zavedeni tohoto koeficientu je zcela v pravomoci obce, kdy jiZ neni zohledfiovén

poSet obyvatel a koeficient ¢ini 1.5.

DiileZité je v této souvislosti zminit rozli¥eni pomé&ru podlahové plochy ur€ené k bydleni a
podlahové plochy urlené k podnikatelské ¢innosti u staveb vyuZivanych k obéma Gdeltm

soudasné. U t&chto ,,smilenych“ staveb pro stanoveni daniového reZimu zaleZi na tom, ktery
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ucel uZivani prevldda. Stavba potom podléha zdanéni zplisobem, ktery je stanoven pro

prevladajici ucel vyuziti.

3. Spoleéné aspekty dané z pozemku a dané ze staveb

3.1 Obecné

U zédkona o dani z nemovitosti je vhodné mit stéle na pamé&ti dobu vzniku tohoto zikona.
Privé tato skutenost nam poskytuje fadu odpovédi na otazky, naptiklad pro¢ je uplatfiovan
systém zaloZeny na vymeéfe nemovitosti jako zdkladu dané s pfifazenou pevnou sazbou dané.
Diivodem této Gpravy je skutetnost, Ze v dobg piipravy tohoto zikona nebyla cenovéa hladina
ustalena, a proto byla zvolena primé&ma cena (u zem&dglskych pozemki) a vyméra. Navic
neexistovala ucelena evidence nemovitosti a cenové mapy. Privé proto nebylo moiné

stanovit jako zdklad dan& hodnotu nemovitosti.

~Stavajici zékon o dani z nemovitosti jiZ vyuzivd hodnotu nemovitosti pro zaklad dané
u zemédélskych pozemkld. Pro ostatni nemovitosti struktura stavajiciho zakona o dani
z nemovitosti plné nevyhovuje zasad€ datiové spravedlnosti vii€i poplatnikim dané. Jako
piiklad je moZno uvést obdobné domy wrené kbydleni, z nichZ jeden se nachazi
v atraktivnich ¢astech Prahy, jiny je situovan v misté mnapf. s hor$i dopravni dostupnosti, a
pfitom oba podléhaji stejné vy§i dané z nemovitosti. To plati v plném rozsahu i pro pozemky,
byty a nemovitosti urené a uZfvané pro komeréni ugely.“¢! Hlavnim argumentem pro zménu
stavajiciho principu zdafiovani nemovitosti pfechodem na hodnotovy princip je tak moZnost
vytvofit takovy zaklad dané, ktery by vyjadfoval objektivni spravedinost viéi poplatnikiim.

Obecnd lze systém aplikovany v Ceské republice v souvislosti s dani znemovitosti
charakterizovat pfedeviim zdkladnimi rysy, jako je stejny p¥istup ke viem poplatnikiim bez
ohledu na jejich pravni formu, zohledn&ni konkrétnich situaci a tedy pruznost reakei.

3.2 Vztah obci k dani z nemovitost{

LKritka historie tizemni samospravy v Ceské republice je spojena s trvalym Gsilim obci a

mést posilit svoji finanéni nezavislost a samostatnost.“*> Po roce 1990 ziskaly obce v Ceské

republice privo samostatné spravovat své zdleZitosti a uplatiovat svd majetkova prava,

1 Holmes A.: Informace o dani z nemovitost{ 2006, Ministerstve financi, Praha, 2006, str. 1
L Elig§ A.: BIBi se zména financovéni? Obec&finance, 2/2007, str. 12
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nicméné byly jednoznatné zavislé pouze na dotacich ze statniho rozpodtu. Teprve se
vznikem nové dariové soustavy v roce 1993 ziskaly obce vlastni dafiové piijmy, které znaéné

posilily jejich samostatnost.

Velmi dbleZitym se pak stal zékon €. 243/2000 Sb. o rozpoétovém ureni vynost nékterych
dani Uzemnim samosprdvnym celkiim a ngkterym stitnim fonddm (zdkon o rozpodtovém
uréeni dani), ve zndni pozd&j¥ich predpisi.®® Tento zikon, jak vyplyva zjeho nazvu, fedi
rozdélovani dafiovych vynosl mezi stit, kraje, obce a nékteré stitni fondy. Ptiloha &. 2
rigordzni prace piedkldda piehled struktury rozpodtového uréeni dani obeim, tak jak vyplyvé
ze zminéného zdkona. Pro zdaiflovani nemovitosti je kliovy fakt, Ze mezi datiové piijmy
rozpo&tl obei patfi 1 vynos dané z nemovitosti, a to 100%. Pfijemcem je obec, na jejimz

Uzemi se nemovitost nachazi.

Z tohoto diivodu maji obce i nékterd opravnéni pfimo ze zdkona o dani z nemovitosti,
napiiklad v souvislosti s jiz zmifiovanymi koeficienty - nelze zapominat, Ze dai z nemovitosti
je zatim jedinou dani, kde mohou cbee do ur€ité miry ovlivnit jeji sazbu a tim i vlastni pfijmy.
Ktomu je oviem nutna obecné zivazna vyhlaSka obce. Podle §16a zdkona o dani
z nemovitosti musi obecn® z24vazna vyhla¥ka vydand obci nabyt platnosti  nejpozdeji
do 1. srpna ptedchoziho zdatovaciho obdobi a G&innosti nejpozdéii do 1. ledna nasledujiciho
zdatiovaciho obdobi. Ze zakona &. 128/2000 Sb., o obcich pak vyplyva, Ze podminkou
platnosti pravnich predpisil obce je jejich vyhlaSeni, kieré se provede tak, Ze se vyvési na

ufedni desce obecniho Gfadu po dobu 15 dnfi. Vyhlagku je obec povinna zaslat spravei dané.

Finan¢ni wfad jako spréavee dan® je poté povinen respektovat platny pravni predpis obce.
Pokud by tedy finandni d¥ad nepostupoval v souladu s pfedpisem obce a dafi z nemovitosti
vyméfoval v &dstce niz¥i, neZz maji byt vyméfeny, ,dopustil by se nespravného ufedniho
postupu ve smyslu zdkona ¢&. 82/1998 Sb., o odpovédnosti za $kodu zplsobenou pfi vikonu
vefeiné moci rozhodnutim nebo nespravnym ufednim postupem, a postiZend obec by musela
vzniklou $kodu na uilém zisku z vynosu dang z nemovitosti vyméhat po Ministerstvu financi

postupem podle tohoto nahradového zako « 85

 Otekavd se novela zdkona o rozpodtovém urfeni dani. Tomuto tématu je vénovan prostor v kapitole 7.
% Spravou dans se detailné zabyva nisledujici samostatna kapitola 5.

 Duda M.: Stanoveni koeficientu dané z nemovitosti, Juristic, 2001. Dostupné na internetové strance:
http:ispravai juristic.cz/94136/clanekl/i obce
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Obee dale mohou vyuZit moZnosti dofasné osvobodit od dané z nemovitosti nemovitosti
umisténé na jejich uzemi dotené Ziveln pohromou. Zakonodarce touto upravou reagoval
ptedeviim na dasté zaplavy v Ceské republice. Je oviem vhodné podotknout, e jiz zakon
zroku 1927 upravoval v tehdejiim Ceskoslovensku dogasné osvobozeni od pozemkové dang
v souvislosti se Zivelni pohromou a tuto problematiku zaznamenala i dobova judikatura:
Podanim ze 17. prosince 1936 Zzadali st&¥ovatelé o dofasné osvobozeni svych lesnich
pozemkil od pozemkové dané podle ustanoveni § 98 odst. 1 €. 1 zdkona ¢&. 76/1927 Sb. o
ptidavkové dani z dGvodu, Ze tyto lesy byly v pfedchozich letech zni€eny mnigkouw, musely
byt vykdceny a hold lesni netirodnd plida musela byt zalesndna. Zadost byla zamitnuta
z ddvodli nesplnéni podminek pro docasné osvobozeni od pozemkové dang. Docasné
osvobozeny od pozemkové dané mohly byt pouze neplodné pozemkové plochy, které dosud
dani podrobeny nebyly, nebo pozemkové plochy, které se staly zeela neplodnymi Zivelnimi
pohromami, pokud pfedtim byly plodnymi. ,Neplodnou podle uvedeného ustanoveni nestiva
se plda, byl-li Zivelni pohromou - v daném pfipadé mniskovym Zirem - zniden jen dfevni
porost, nybrZ je podminkou pro osvobozeni, aby néjakou Zivelni pohromou ptda sama se
stala neplodnou. Pojem neplodnosti zaméfiuji s pojmem nevynosnosti pady, kterd nembze

byti pfedpokladem do&asného osvobozeni od pozemkové dang.«5¢

Na zAvér téfo Kkapitoly by bylo vhodné zminit dobrovolnou, nepolitickou a nevladni
organizaci, zaloZenou jako zéjmové sdruZeni pravnickych osob pod nazvem ,,Svaz mést a

obei Ceské republiky*®’

, jehoZ &leny jsou obce a mésta. Tato organizace, jejiz pocatky lze
vysledovat jiz pfed 100 lety, se podili na pfipravé zdkonl, které maji dopad na mistni
samospravu, podporuje samospravnou demokracii, vzdélava, informuje, ale i predkidda
vlastni nazory a stanoviska k dileZitym tématiim véetn€ zdattovani nemovitosti. ,,.Svaz mést a
obei v uplynulém obdobi vidy usiloval o posileni vyznamu dané z nemovitosti jako jednoho

ze zdrojii nezavislého financovanf obci,«%?

3.3 Daii z nemovitosti a ochrana Zivotniho prostiedi

V Ceské republice se prozatim nepodafilo prosadit celkovou ekologickou reformu, a proto
v jednotlivych pravnich pfedpisech nachazime pouze diléi motivujic prvky. Ani zékon o dani
znemovitostf neni vyjimkou. Lze identifikovat nésledujici zdkladni oblasti majici vztah
k ochrané Zivotniho prostiedi:

g Systém ASPI - Judikatura: ,, Zivelnd pohroma a vyméFeni dané z pozemkit”, [Boh. F 9730/40 (3024/38)]
57 Vice informaci na domovské strance Svazu mést a obei CR: www.smocr.cz
S Eligs A.: PFed X, Snémem SMO CR, Obec&finance, 2/2007, str. 20
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Velky vyznam v zékoné o dani z nemovitosti m4 institut osvobozeni. Osvobozeny od dang
z pozemki jsou pozemky tvofici jeden funkéni celek se stavbami slouZicimi vyluéng k idelu
zlepSeni stavu Zivotniho prostfedi. Od dang z pozemki jsou rovnéZ osvobozeny pozemky
Ozemi{ zvI43t€ chranénych podle piedpisi o ochrand p¥irody a krajiny. Podle zdékona
€.114/1992 Sb., o ochrané pfirody a krajiny, ve znéni pozdéjsich piedpisi, jsou kategorie
zvi&St€ chranénych vuzemi nasledujici: jednd se o narodni parky, chrénéné krajinmé oblasti,
nérodni pfirodni rezervace, pfirodni rezervace, narodni pirodni pamétky a pfirodn{ pamétky.
V narodnich parcich a chran&nych krajinnych oblastech jsou ov3em osvobozeny jen pozemky

Fazené do jejich L. zbny, kterd pfedstavuje nejvy8si re¥im ochrany.

Ekologicky motivované osvobozeni se vztahuje i na dafl ze staveb. Jedna se o stavby slouZict
vyluéné k iéelim zlepSeni stavu Zivotnfho prostfedi nebo stavby po provedeni zmé&ny
v systému vytapéni pfechodem z pevnych paliv na systém vyuzivajici obriovitelné energie, |
ptipadné pokud dafiovy subjekt provede takovou zménu stavby, kdy dojde ke sniZeni tepelné : f‘
naroénosti stavby stavebnimi dpravami, na které bylo vydino stavebni povoleni. Jak jiZ bylo
uvedeno na jiném misté, toto osvobozenti 1ze aplikovat pouze po omezenou dobu, ato ve [hilté

5 let od roku nésledujiciho po provedeni zmény.

Za dalsi prvek, ktery by mél ,,usmériovat® jednani danovych subjektl tak, aby se chovaly
k Zivotnimu prostiedi 3etrn&jSim zpusobem, lze povaZovat clement spife sankéni povahy,
spodivajici ve zvySeni sazby dan€ ze staveb, pokud jsou umist€ny v ndrednich parcich a v 1.

zonach chranénych krajinnych oblasti.

Zmingné prvky tak piispivaji k ochrané Zivotniho prosttedi 2 ndzorné dokazuji, jak lze
v pravnim pfedpise vyuZivat i motivaé¢nich (osvobozeni od dan&)a demotivyjicich ustanoveni

(zvy3eni sazby dang).
Mezi spoleiné aspekty dang z pozemkid a dan& ze staveb patff i sprdva dani, kterd je navic

aktudlni v souvislosti se snahou 0 modemizaci systému spravy dani. Tomuto tématu se bude

proto vénovat samostatna, nasledujici kapitola.
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KAPITOLA 5 ~ SPRAVA DANE Z NEMOVITOSTI V CESKE REPUBLICE

»Spravou dané se rozumi pravo {init opatfeni potfebnd ke spravnému a uplnému zjistén,
stanoveni a splnéni daflovych povinnosti. Sprava dani integruje a zavriuje cely dafiovy

systém. ¢

Danové fizeni, které miZeme vymezit jako ,,soubor tkond vedoucich ke stanoveni datiové

povinnosti a jejimu vybirani“’

, je tak jako kazdé fizeni postaveno na n&€kolika dileZitych
zdsadach. Jsou jimi pPedevsim: zdsada zakonného postupu, nevefejnosti, mléenlivosti,
piiméfenosti, volného hodnoceni dukazli, soudinnosti a spoluprace a rovnosti daflovych
subjektd. Dulezita je také zasada efektivnosti - ,spriva dan by meéla datiové subjekty
zat€Zovat co moZna nejméné, pfitom by viak mé&la dosdhnout cile fizeni, kterym je stanoveni

a vybréni dané tak, aby nebyly zkriceny dafiové p¥ijmy.«’"

Problematiku spravy dani upravuje samostatny, jiZ zmifiovany zdkon &. 337/1992 Sb., o
spravé dani a poplatkid, ve znéni pozd&jdich pfedpist. Je zajimavé, Ze procesni siranka vybéru
dani (sprava dani), diive samostatnym zikonem feSena nebyla. Zakon o spravé dani je navic
oproti minulosti i odd&len od spravniho fadu, tak jak vyplyva z § 99 zdkona : ,,Pti spravé dani
se zakon ¢&. 500/2004 Sb., spravni tad, nepouZije s vyjimkou postupu podle § 175 pii
vyFizovani stiznosti.”

Zikon o sprivé dani mé& sedm ndsledujicich hlavnich ¢&asti: obecnd ustanoveni, izeni
pfipravné, Fizeni vyméfovaci, fAdné opravné prostfedky, mimofadné opravné prostfedky,

placeni dani a ustanoveni spolena, zmociovaci, pfechodna a zévéretna.

Postaveni a kompetence orgdnd dafiové spravy jsou upraveny zdkonem &. 531/1990 Sb., o
Gizemnich finandnich orgénech, ve zn¥ni pozd&¥ich predpist. Datiov spriva je v Ceské
republice tvofena tistupiiovou soustavou organt, kterou tvofi ministerstvo financi, finanéni
feditelstvi a financni Gfady. Finandni Feditelstvi a finanéni Ufady dohromady tvofi tzv. tzemni
finanéni organy. U dané z nemovitosti je mistné pfisluSnym spravcem dané finanéni \fad,

® Vancurovd, A.: Dariovy systém CR, VOX, Praha 1999, str. 39
™ Vandurovd, A.: Dawiovy systém CR, VOX, Praha 1999, str. 39
™! Radvan M.: Zdanéni nemovitosti v Evropé, Orac, Praha, 2005, str. 101

50




v obvodu jehoZ tzemni pisobnosti se nemovitost nachazi. V této souvislosti nelze nezminit
kritiku této situace vyplyvajici z faktu, Ze sprdvcem dan& znemovitosti nejsou obce.
»MoZnost pfesunout spravu dané a jeji vyb&r na bedra obce by vak dle ndzori obei zvyfilo
vysi vybrané &astky, ale administrativni néklady spojené stimto vyb&rem by toto zvy¥eni

zcela pohltily.“”

Pro spravu dané z nemovitosti je také dileZity zdkon o dani z nemovitosti, kde nachizime
sice jen néktera dopliujici ustanoveni, ta ovSem maji z divodu speciality pfednost vigi
obecnému pravnimu pfedpisu, jakym zékon o spravé dani je. Zdkon o spravé dani ve svém

§ 97 potvrzuje, Ze jeho ustanoveni se pouZiji, pokud zviastni datiovy zakon nestanovi jinak,

Jednotlivymi ustanovenimi zakona o dani znemovitosti dotykajicimi se sprdvy dané
z nemovitosti se bude zabyvat tato kapitola v souvislosti se spoleénymi ustanovenimi zdkona
o dani z nemovitosti. Zakon o dani z nemovitosti ve svych spolednych ustanovenich upravuje

oblasti aplikované a platné stejnym zplsobem pro obé dang.

Prvni takovou oblasti je délka zdafiovaciho obdobi, kterd &ini{ kalendaini rok. DuleZitym
pravidlem u dané z nemovitosti je skutefnost, Ze ke zmé&ndm rozhodnym pro datiovou
povinnost, které nastanou v prilbéhu zdatiovactho obdobi, se v daném kalendafnim roce
nepfihliZi. Pro udely stanoveni dafiové povinnosti vlastnika bytu je tedy irelevantni, Ze byt
prodal napfiklad jiZ podatkem roku 2006, poplatnikem dané ze staveb bude s ohledem na stav
k 1. lednu zdatiovaciho obdobi roku 2006 tento subjekt, a to v plné vyii. Kupuyjici tak bude
povinen podat pfizndni k dani z nemovitosti z titulu nabyt{ vlastnického priva k danému bytu
v prib&hu roku 2006 aZ za rok 2007. Za rok 2006, kdy vlastnické prévo nabyl, jedté toti
nebyl podle zdkona o dani z nemovitosti poplainikem dané ze staveb. Dant z nemovitosti se

tedy vymeéiuje na zdafiovaci obdobi podle stavu k 1. lednu roku, na ktery je dati vymé&fovana.

Splatnost dané z nemovitosti je zAvisld na drubu &innosti poplatnika dané a dale na vy3i
datiové povinnosti. U poplatnikil provozujicich zem&dé&lskou vyrobu a chov ryb je daii splatnd
ve dvou stejnych splatkach, a to nejpozd&ji do 31. srpna a do 30. listopadu béZného
zdatiovaciho obdobi. U ostatnich poplatniké dan& je potom dafi z nemovitosti splatna ve dvou
stejnych splatkach, a to nejpozdéji do 31. kvéina a do 30. listopadu béZného zdafiovaciho

" Hijek V.: Davi z nemovitosti a vyu2itf moznosti obci zvySit jeji sazby a vynosy, Obec, 4/2007, str. 22
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obdobi. Soudasng vSak z&kon stanovi, Ze pokud ro¢ni dafi z nemovitosti nepfeséhne &astkn
5 000 K¢, je splatnd najednou, a to nejpozd&ji do 31. kvétna béZného zdatiovaciho obdobi.

Samoziejmé neni v rozporu se zikonem zaplatit celou daft z nemovitosti i pii &astce vy38i nez
je 5 000 K&,

Vlastni dafiové pfiznani je poplatnik povinen podat pfisiu§nému spravci dané do 31. ledna
daného zdanovaciho obdobi, tedy napfikiad za zdafiovaci obdobi roku 2006 do 31. ledna
2006. Neni tomu tedy tak jako u vétSiny jinych dani, u nichZ se dafiové pfiznani podava
zpravidla aZ po skon€eni piisluSného zdatiovaciho obdobi a v prib&hu zdariovaciho obdobi je

poplatnik dané povinen platit naptiklad pouze z&lohy na das.

V této souvislosti je nutné upozornit na oznamovaci povinnost, kterou zikon o dani
z nemovitosti dafiovym subjektiim uklada pfi zm&né vlastnického préva. Pokud totiZ dafiovy
subjekt pfestane byt poplatnikem dané z nemovitosti proto, Ze se v pribéhu zdafiovaciho
obdobi zménila vlastnickd nebo jind priva k nemovitostem v tzemnim obvodu spravee dané,
u kterého podléhaly dani z nemovitosti, je povinen oznamit tuto skuteénost spravei dane
nejpozdéji do 31. ledna nasledujiciho zdatiovaciho obdobi. Stejnd oznamovaci povinnost plati
také v ptipadé€, kdyby tyto nemovitosti zanikly. Pro dplnost lze uvést, Ze zmény ostatnich
idajh uvedenych v dafiovém piiznani, je poplatnik povinen oznamit do 30 dni ode dne, kdy

nastaly.

Pro praxi je dilezitd informace, Ze dafiové pfiznani se nepodavé, pokud je poplatnik podal
v nékterém z pfedchdzejicich zdanovacich obdobi a ve srovnédni stimto pfedchozim
zdafiovacim obdobim nedo$lo ke zmé&n& okolnosti rozhodnych pro vyméfeni dang. V tomto
pfipadé se dati vyme&H ve vySi posledni znamé dafiové povinnosti a za den vyméfeni dang
a soudasné za den dorudeni tohoto rozhodnuti poplatnikovi se povaZuje 31. leden zdatiovaciho
obdobi, Naopak pokud ke zméndm dojde, je poplatnik dané povinen podat diléi dafiové

pfizndni, ve kterém uvede jen nastalé zmény a vypocet celkové dafiové povinnosti.

Za zménu, ktera by zaklddala povinnost podat daiiové pfizndni, se nepovaZuje, a povinnost
podat dafiové pfiznani tedy nevzniké, pokud ve stovnéni s pfedchozim zdafiovacim obdobim
dojde pouze ke zm&nd sazby dang, ke zméng pram&mé ceny pidy pfifazené ke stavajicim
jednotlivym katastrilnim tzemim, ke zméné koeficientu nebo k zaniku osvobozeni od dané
pied uplynutim zékonem stanovené lhity a pfedmét dan¢ nenf ani Céstedn€ osvobozen od
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dan€ z jiného divodu. Dafl se v takovém plipadé vyméH ve vy§i posledni znamé datiové
povinnosti upravené o vySe uvedené zme&ny, pfi¢emz vysledek vymé¥eni se poplatnikovi sdéli

platebnim vymérem nebo hromadnym pfedpisnym seznamem.,

Pozitivni tedy je, Ze dafiova pfiznani se nemuseji podavat opakovan&, pokud nedo$lo
k podstatné zméné. Nicméné tim podle mého nazoru ziejme vydet pozitiv ohledn& datiového
pfiznani k dani znemovitosti konéi. Nelze totiZz ignorovat dileZity nedostatek u dané
Zznemovitosti, a to pravé vlastni dafiové piiznani. Jak jiz bylo v Gvodnich kapitoldch
naznafeno, dileZité je, aby byli dafiovi poplatnici schopni sami dafiové pfiznani vyplnit.
Domnivam se viak, Ze tento zdkladni poZadavek u dané z nemovitosti splnén neni. Zakladni
nedostatek spatfuji ve velké &asové naro&nosti, kterou spravné vyplnéni datiového pfiznani
vyZzaduje. Poplatnik dané€ se nejprve musi seznamit se zékonem o dani z nemovitosti a dal§imi
souvisejicimi pravnimi pfedpisy, s vlastnim formulédfem dafiového pfizndni a &asto bude nutné
zjiStovat jesté daldl informace zcela nezbymé pro stanoveni datiové povinnosti i na jinych
mistech, napf. pfi zji¥tovani vy¥e platného koeficientu pfifazeného k jednotlivym obcim
podle poétu obyvatel. K usnadnéni plnéni dafiovych povinnosti v souvislosti s dani
zZnemovitosti majl sice slouZit ,Pokyny k vyplnéni pfiznini k dani z nemovitosti od
zdatiovaciho obdobi roku 2007, nutno oviem dodat, Ze tyto pokyny &itaji osm stran, viasti
tiskopis pfizndni Ctyfi strany. K tomu je potfeba poznamenat, Ze poplainik musi tiskopis
vyplnit a daf si i sdém vypoéitat - a to mluvime pouze o jedné dani. Faktem tedy z(stava, Ze
»wvydaje na dafiovon spravu patii k nejvys¥im v Evropé, stejné tak jako vydaje poplatnikt na

splnéni daiiové povinnosti.*”

S ohledem na vySe zminéné potencialni zdroje chyb damovi poplatnici proto vyhledévaji
odbornou pomoc na finan¥nich tfadech. Casto je jim viak odmitnuta stim, %e Ufednici
jednak nemaji povinnost p¥izndni vypliovat, ale také proto, Ze sami ufednici nevédi, jak
jednotlivé situace feSit. Navic je bohuZel bolestivou pravdou, Ze fasto byva stejnd situace

posuzovana jednotlivymi sprivci dané zcela odliSnym zpisobem.

Tento systém olividng potfebuje zdsadni zjednoduSeni. Pokud ma byt dafi z nemovitosti
zachovana, mél by se podle mého ndzoru p¥istup zcela obritit - poplatnik dané by kontaktoval
piisludného spravee dané a sdélil mu daje potfebné ke stanoveni dafiové povinnosti. Dasiové

B Internetové stranky Viddy CR: Tiskové informace -,, Programové prohidSent viddy *, 2007. Dostupné na:
http:/iwww.vlada.cz/seripts/detail php? id=20780
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pfiznani by ndsledn& zpracoval sam spravce dané a dafiovy poplatnik by dafiové pfiznani
pouze podepsal a uhradil dluZznou dan.

Obavam se, Ze dneSni systém fungovén{ spravci dané tak, jak je v praxi provozovéan, znamena
obrovske plytvani pracovni silou. Spravce dané by nemél pouze &ekat, a% mu datiovy subjekt
pfinese formulaf dafiového priznéni, ktery je asto $patné vyplnén, ale mal by byt tim, kdo
odborn€ a rychle piipad pro dafiovy subjekt zpracuje. Touto cestou by se podle mého nazoru
dosahlo znaéné uspory vynaklddané prace, a to na obou stranich. Kapitola tykajici se
mezindrodn{ srovnidni navic potvrzuje, Ze tento ,,aktivni pistup® ze strany spravell dani je
moZny a v praxi mnoha zemi je jiZ naprostou samozfejmosti. Takovyto pkistup je navic
pozitivni nejen pro poplatnika dang, ale ve svém dasledku pfedeviim pro sprivee dang, nebot’
tim, Ze si poplatnik nemusi dafi sdm vypoiitavat ani vypliiovat dafiové pfizndni, se zdrovefi

zabratuje dafiovym podvodim.

V Ceské republice tedy existuje velky prostor pro zlepSeni, a to i pokud jde o vlastni p¥istup
dafiovych ufedniki. ,,Mluvime-li o korektnosti a etice pfi vybém dani, je tfeba se zamyslet i
nad povinnostmi spravce dané tak, aby vztah mezi sprivcem a dafiovym poplatnikem nebyl
jednostranny. Jednostrannost vztahu, ktery ukladd pouze povinnost dafiovému poplatnikovi,

otvira moZnost postuplim, které mohou mit ve svém disledku az Sikanézni charakter.«™*

Jako dikaz nevhodného stavu soufasné situace lze uvést vysledky prizkumu Ministerstva
financi CR o spokojenosti oblant s praci finannich ufadii z roku 2005, které jsou souhmné
vyjadfeny v nésledujicim grafu &, 5.

™ Liska Z,: Tiskové konference sdrufeni Korektni podnikdni, 2006. Dostupné na internetové adrese:
hitp:/rwww.socr.cz/scripts/detail php?id=2229
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Graf &. 5 — Celkova spokojenost s praci finanénich uradi v roce 2003

C dkové jste byl snokoiani s pracifinancnich
tiiFadu

BYelni spckojeni M3 pokaleni O eutralnf postyj
OM copolojcni B\ Ishni nespolojoni

Pramen: Internetové strénky Ceské datiové spravy”

Z vysledku vyzkumu je patrné, Ze existuje bezesporu velky prostor pro zlepSeni, a to i presto,
e jiz byly nékteré pozitivni kroky realizovany. Snaha o "klientsky pfistup" finan¢nich organi
k dafiovym subjektiim je nadtésti jiZ soulasti projektu modemizace daiiové spravy. ,,Cilem
navthovanych zmeén je vybudovat modemi dafiovou spraivu s vysokou efektivitou a
produktivitou, ktera klade diiraz na dobrovolné plnéni daifiovych povinnosti a vykazuje
vysokou kvalitu sluzeb kompetentnich a motivovanych dafiovych Ufednikd za existence
vzajemné divéry a rovného vztahu dafiovych subjekti a ufednikd dafiové Spl’é.VY.“?é Tyto
tendence by se pak mély promitnout i v novém zdkon# o datiové spravé Ceské republiky.

Pozitivnim krokem je pfedeviim zavedeni moZnosti elektronicky komunikovat se spraveem
dang. JiZ od roku 2000 je zpFistupnéna aplikace ,,Elektronické podavani® (EPO) pro dafiovou
spravu. Je tedy moZné elektronicky posilat tzv. obecna podéni, coZ jsou podani adresovana
spravei dané v pribdhu dafiového fizeni, napf. Zidosti, odvolini, nimitky a dalsi
nestrukturovana podini. Elektronickd podani je umoZnéno opatfit i piflohami v elektronické
podobé ve stanovenych formaitech. V soufasné dobé€ lze podavat i elektronicky dariova
priznéni, a to nejen dafiové pfiznani k dani z nemovitosti, ale také dattové pfiznand k dani
z p¥idané hodnoty, k silni¢ni dani, k dani z p¥jm1 fyzickych osob a dani z pfijmG pravnickych
osob. V pfipadé datiovych pfiznani jsou provadény stejné kontroly spradvnosti obsahu, jaké

jsou nasledné provadény u sprévee dané a zaroves se tim, jak program upozorfiuje na chyby,

™ Internetové strdnky Ceské dariové sprdvy:, Tiskovd zprava ze dne 17. Fijna 2005 “ Dostupné na:

htp:/ieds. mfer.cz/cps/rde/xchg/SID-53EDF4EG-ASE1CA40/cdsixsl/9_486. himiPyear=0 i

™ Internetové strénky Ceské daviové spravy: , Informace o innosti éeské daviové spravy za rok 2005 — Uvod
Dostupné na: htip.//cds.mfer.cz/cpsivde/xchg/cds/esl/9_5333. htmi?year=FRESENT
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znaéné snizuje chybovost dafiovych pfiznani podanych v elektronické podobg. Vypinéna
dariovd piiznani Ize bud’ odeslat jako datové zpravy, a to jak se zarudenym elektronickym

podpisem, tak bez ngj, nebo je lze pouze vytisknout a piedat spravei dang v pisemné podobg.

Co se tyka elektronickych piznéni k dani z nemovitosti, bylo by vhodné zminit, Je ,tento
zplsob podéni lze pfedev§im doporudit poplatnikGim dang s velkym mnoZstvim nemovitosti,
jako jsou lesni, zem&d&lské a priimyslové podniky, bytova drustva apod. V téchto prpadech
program pro elektronické podéni daflovym subjektim usnadni zpracovini velkého mnoZstvi
Udaji a tim, Ze datovy soubor miiZe byt archivovin a v daldich zdafiovacich obdobich
snadno aktualizovin, zjednodu¥i praci i t¥m poplatnikém dan® z nemovitosti, u nich2
kaZzdoro¢n& dochdzi k rozsdhlym zménam v piiznavanych nemovitostech (pozemkové tpravy,
pievody byt z viastnictvi drustev apod.).”

Grafické zndzoméni ndrGstu poStu vSech elektronickych podani uskutednénych
prostfednictvim aplikace EPO za roky 2003 aZ 2006, zobrazuje nasledujici graf €. 6.

Graf & 6 — Celkovy pocet viech typu elektronickych poddini

2003 2004 2005 2006
ROK

Pramen: autorka, Ceskd darovd spréva

Jak vyplyva ze statistik, pofet elektronickych podani ve vSech oblastech narista. ,,0d
zavedeni moZnosti EPO bylo realizovano 264 tisic podani, pfitem? mezirofni polty
elektronickych podéni nardstaji o vice nez 100 %. V poloviné roku 2007 bylo evidovano pfes
83 tisic podént, coZ je 81 % z celkového ro¢niho poctu elektronickych podani v roce 2006. Z

" Ceskd dariovad sprava: Letdk ,, PFizndni k dani z nemovitosti v elektronické podobé*
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celkového pottu elektronickych podani v roce 2007 je nejvétdi poéet u DPH, téméF 41 tisic

pOdéni «78

I u elektronickych poddni tykajicich se dan& znemovitosti lze pozorovat — piedeviim

v poslednich letech — nardst, tak jak vyplyva iz grafu ¢. 7:

Graf & 7 — Podet elektronickych poddni tykajicich se dané z nemovitosti

2003 | 2004 | 20
B Podénf | 785 770 |

Pramen:autorka, Ceskd dariovd sprava

V roce 2004 bylo podano 770 elektronickych podani tykajicich se dané z nemovitosti, o rok
pozde&ji 1773, coz piedstavuje mezironi narist o 230%.” Na druhou stranu jsou i tato &isla
relativné mald — pouze 2218 v3ech podéni ohledné dang€ z nemovitosti za rok 2006. Pro
zajimavost - poget viech dafiovych pfiznani k dani z nemovitosti v CR za rok 2006 &inil
3 340 780. Pro uplnost je tabulka zobrazujici pofet daiiovych pfiznani k dani z nemovitosti
v letech 1993 aZ 2006 soucasti pfilohy ¢. 3.

Kromé& elektronického podivani byla v ramei procesu modernizace datiové spravy spuiténa
dal3f nova internetova aplikace "Dafiovy portal”, jako daldi krok vedouci ke zlepSovani sluzeb
poskytovanych dafiové vefejnosti. Daiiovy portdl jiZ od samého zagatku svého provozu nabizi
zejména moznost zfizeni tzv. "Dafiové informatni schranky”, prostfednictvim které je moZné
sledovat aktuéini stav osobnich dafiovych ugtd vedenych p¥isiuinymi finan&nimi ufady.

78 Internetové seranky Ceské darnové spravy: Tiskovd zprdva ,, Darovy portdd po roénim provozu . Dostupné na:
http:/ieds.micr.cz/cpsirde/xchg/SID-53EDF 4E6-94144315/cds/xsl9_8066.html?year=0

™ Internetové stranky Ceské daviové sprdvy: ,, Automatizovany dariovy systém ADIS . Dostupné na:
hitp://eds.mfcr.cz/epsivde/xchg/edsixsi/9_5533. htmi?year=PRESENT
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Jako dal$i snahu o zlepSeni ize hodnotit i zavedeni moZnosti placeni dani pomoci tzv.
»Dafiové sloZenky* od bfezna roku 2006. Zakon o spravé dani a poplatk( mezi zpisoby
placeni dani zahrnuje: bezhotovostni pfevod z G&tu, placeni v hotovosti, placeni kolkovymi
znidmkami, platebnimi znamkami, & pfeplatkem na jiné dani. P¥i pouZitf dafiové sloZenky
maji poplatnici moZnost vybéru ze ¥iroké sitd pobotek Ceské podty bez nutnosti hradit
po3tovni poplatek za thradu dani v hotovosti. ,,Ke konei kvétna 2007 bylo podano 2 165 086
dafiovych sloZenek a jejich prostfednictvim byly uhrazeny dané ve vy3i 2,95 mld. K&.«8
Velmi zajimavé je oviem zjisténi, Ze z hlediska poétu vyunZivanych datiovych sloZenek ,,za
obdobi leden aZ kvéten 2007 bylo nejvice dafiovych sloZenek podéno pH placeni dané
znemovitosti (1 898 838 kusl). Teprve poté nisledovala dail z pfijm fyzickych osob
podéavajicich pfiznanf (111 669 kusd) a dané silni¢ni (36 064 kusid). I kdyZz je datiova
sloZenka primarmé uréena pro hotovostni platby prostfednictvim Ceské posty, byva vyuZivana
i jako podklad k bezhotovostnimu placeni dani formou internetového &i telefonického
bankovnictvi nebo ptikazem k vihradg «®'

Pfesto, Ze pfistup k modernizaci ize hodnotit kladné, domnivam se, Ze o moZnosti
elektronickych poddni neni vefejnost dostateéné informovéna. Navic pokyny a informace,

které jsou dostupné na internetu, jsou podie mého nazoru zna&né neptehledné.

Zda se, Ze situace navic neni felena dostateéné razné a komplexng. Namisto odstranéni
hlavnich problémd, jako je pravé dafiové pFiznini, které by potfebovalo bud’ zjednodusit,
nebo zrudit, se zavadi dafiova sloZenka, ktera poplatnikovi usetiéi 20 K& To je samoziejmé
pozitivni, ale takovy krok by mé&] nasledovat aZ po tispé$ném vyfeSen{ primarnich problémi.
V opaéném ptipad®, tak jak se d&e nyni, jsou takovéto ,modernizaén{ kroky“ spiSe

vysméchem.

Nelze se divit, Ze aktudlni stav dané znemovitosti je stile &astjSim terfem kritiky
s poukazem na nutnost radikdlnich zmén. Jaké moZné varianty p¥istupu p¥ichézeji v tivahu,

pfedloZi nisledujici kapitola.

¥ Internetové stranky Ceské daiové sprdvy: Tiskovd zprdva Ceské dariové sprdvy: ,, Placeni dani pomoci darové
slozenky v roce 2007, Dostupné na: http://eds.mfcr.cz
Y Internetové strinky Ceské daviové spravy: Tiskovd zpriva Ceské daiiové sprdvy: ,, Placeni dant pomoci dariové
slogenky v roce 2007, Dostupné na: http./fcds.mfer.cz
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KAPITOLA 6 - VARIANTY BUDOUCIHO VYVOIJE V CESKE REPUBLICE

Ptedchozi kapitoly se zabyvaly dani z nemovitosti, z toho velkd &ast pozornosti byla
vénovana Ceské republice. Této dani a ptislusnému zékonu byva mnoho vytykano, na drubou
stranu je zmifiovana i fada vyhod stivajictho zpisobu fedeni. Je nesporné, Ze pro budouci
vyvoj dang z nemovitosti v Ceské republice Ize najit fadu moZnych variant. Ped tim, neZ
bude v kapitole 7 analyzovéna nadchézejici zména dané z nemovitosti v rdmei nového zakona
o stabilizaci vefejnych rozpodtl, bylo by vhodné ujasnit si i jiné altemativy vyvoje, byt se
v souvislosti s jiz schvilenou novelou v nejbliZ§i dobg s nejvEtéi pravdépodobnosti neprosadi.

Zabyvat se budeme pouze nékterymi, z mého pohledu zékladnimi variantami.

1. Moiny vyvoj dané z nemovitosti

Dati z nemovitosti se v poslednich obdobich, a to pfedeviim od roku 2006, stavala stale vice
pfedmétem diskusi a pozornosti. Bylo moZné najit mnoho protichidnych ndzort praveé
v souvislosti s aplikaci této dané v Ceské republice, zejména pokud jde o jeji budoucnost.
V podstaté bylo moZné tyto nézory rozdélit do t¥i hlavnich kategorii: zachovani dané
v soulasné podob€, zachovani dané v modifikované podob& a zruleni dang z nemovitosti.
Zakon o stabilizaci vefejnych rozpobtl v ramei reformy vefejnych financi pfekvapivé zvolil
podle mého ndzoru velmi svéraznou a specifickou cestu, nicméné, jak jiz bylo naznadeno,

analyza této otdzky bude ponechina samostatné, sedmé kapitole.

1.1 Zachovan( dané

Zastanci zachovéni dan€ z nemovitosti v soudasné podobé vyzdvihuii jeji dlouhodobou tradici
i jednotlivd pozitiva. Jednou z hlavnich p¥ednosti této dang je podle jejich nazoru pfedeviim
skutefnost, ze dail z nemovitosti pfedstavuje pravidelny, spolehlivy a relativné snadny zdroj
pi{jmi obei, které tak jejim prostfednictvim posiluji svou finan¢ni nezavislost, &imZ je i vice
prohlubovéna jejich samospréava. ,Je nutno odmitnout ndvrhy na jeji zrufeni a trvat na

chapéni dan& z nemovitostf jako jednoho z nastroji posilovani finanéni autonomie obef .«

,Celkem je na dani z nemovitosti vybrdno cca 4,5 miliardy korun, coZ ¢ini téméf 1% ze viech

vybranych dani*® Tato hodnota se v celkovém soudtu pfjmi zdani zd4 zanedbatelna a

%2 Elids A.: Bli#{ se zména financovdni? Obec & finance, 2/2007, str. 14
B Radvan M.: Zdanéni nemovitosti v Evropé, Orac, Praha, 2005, str. 28
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domnivam se, Ze skutetné i zanedbatelnou je, ale existuji ndzory, podle kterych naopak
pfedstavuje tento pifjem na trovni obecnich rozpoitl jiZ relativné vyznamnou &ast. Objevuji
se i argumenty, Ze lze navic sledovat nartistajici tendenci ve vyvoji datiovych pfijmil z dang
z nemovitosti v Ceské republice, nehledé na to, Ze datiové tiniky v této oblasti jsou jiz ze své

podstaty minimalizovany.

V této souvislosti neni bez zajimavosti, Ze naklady na vybér dand z nemovitosti jsou, jak
vyplyva z prizkumi, srovnatelné s nakladovosti vybéru této dang v zahranidi. ,,Néklady na
vybér dané =z nemovitosti podle prizkumu provedeného vroce 2003 na finan&nich
feditelstvich €ini v priméru 6 % zcelkového vynosu dané znemovitosti. Dail je viak
nastavena na velmi nizké sazby a jakékoli pokusy o jeji zvySeni nebyly akceptoviny

Parlamentem.“*

Dal3im argumentem zastdncl t€to dané je skutednost, Ze vybrané dané se de facto zp&m&
vraceji poplatnikiim ve form& ochrany majetku stitem, v ramci postupného zlepSovani
infrastruktury v oblasti, kde je zdafiovana nemovitost umisténa, a i formou poskytovéni jinych
vyhod, které jsou financovany pravé z vefgjnych prostfedk(i na lokalni Grovni. ,,Vlastnikovi se
tak vraci jim vynaloZené prostiedky ve vyssi uZitné hodnoté jeho nemovitosti, coZ se projevi
v pipadé jejiho prodeje ve vy3si trzni cens.“*

Mezi pozitiva dané z nemovitosti patii také uréité prvky zakotvené v zikond o dani
z nemovitosti, na zdklad€ kterych lze nékteré nemovitosti od dan& z nemovitosti osvobodit
(napf. stavby po provedeni ekologickych zmén, osvobozeni od dan& u novostaveb apod.).
Administrativni v¥hodou dané z nemovitosti je potom i praktické spojeni dvou dani v jednu,
kdy se dafiové pfiznani k dani z pozemka a dani ze staveb podavéa najednou, v rdmci jednoho
datiového pfiznéni. Dafi z nemovitosti nadto piispiva i k celkové vyvaZenosti dafiové soustavy
a rozdéleni dafiového bfemene na jednotlivé skupiny poplatnikd.

1.2 Zachovini a modifikace
Pro zachovéni a navic i zvy§eni této dané se pfiklonilo n€kolik politickych stran v rémci své

pfedvolebni kampan& v roce 2006. Diskutovana je jiZ mnoho let i otazka pfechodu na hodnotu
nemovitosti tak, jak je to b&mé v zahrani¢i. K takovému doporudeni dospéla i jiZ citovana

¥ Holmes A.: Informace o dani z nemovitosti 2006, Ministerstvo financi, Praha, 2006, str. 3
¥ Holmes A.: Informace o dani z nemovitosti 2006, Ministerstvo financi, Praha, 2006, str. 3
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expertni skupina Ministerstva financi CR. Podle pfedloZeného ndvrhu by mé& hodnotovy
princip vypadat nasledovng: ,Hodnotovy princip bude spodivat v ocendni pozemki podle
hodnotovych map, které si vytvofi obce, a v ocen&ni staveb spravcem dand na zdkladé
jednotkovych cen (nejspise podle m") a udaji poplatnika o stavbé, tzv. hromadné ocenéni
nemovitosti. Proti takto hromadné stanovenému ocenéni se bude moci poplatnik odvolat.
Doporuceni piejit na hodnotovy princip a zvysit pravomoc obci pii stanovovéni sazeb je

rovnéZ jednim z doporudeni OECD.*%

Existuji i nazory, Ze piechod na hodnotovy princip nemusi automaticky znamenat vy3$i vynos
dané z nemovitosti, nebot dafiovou povinnost také podstatn& ovliviiuje konkrétni sazba dané.
Za ptedpokladu, Ze by obce rozhodovaly o vy$i sazby dan& v rdmci zédkonem uréeného
rozpéti sazeb, bylo by tak obcim umoZnéno stanovit, s pfihlédnutim k mistnim pomé&rim
v obei, takové sazby dand, aby datlové zat{¥eni dani 2z nemovitosti nevedlo
k neimérnym socidlnim dopadiim. Jinak by mohla nastat situace, kdy by se sice navysily
piijmy z této dané, ale s rizikem uloZeni netunosného bfemene pro dafiové poplatniky.

Pfechod na hodnotovy princip ma i sva dalsi dskali. Jednim z nich je zvySeni nakladi v
disledku realizace tohoto projektu. Nelze opomenout ani skuteCnost, Ze v souvislosti se
zavedenim hodnotového principu by bylo nuimé také zrevidovat regulaci nijemného. Jak
hodnoti Radvan: ,,Podle soutasné regulace ndjemného by majitel platil ,trzni* dafi, zatimco
jeho pfjem by byl regulovany (netr?ni), coZ je zjevna nespravedinost.“*’ Navic, pfechod na
hodnotovy princip by s sebou pfinesl fetné zmény a v koneéné fazi by tak cely proces mohl
byt jedté sloZitéj¥i nez je dnes, s &imZ by souviselo opét inavy¥eni nékladli a snizeni
efektivity.

Vyie uvedeny argument je &asto slySet z Fad odpfirctl této varianty, ktefi prosazuji zcela jinou
alternativu, a to zachovat pouze dafi z pozemkii a zrufit dafi ze staveb. Takovy systém
nachdzime napiikiad v Estonsku. Tuto variantu téZ navrhla i zminénd expertni skupina.
»Vyhodou je snadné stanoveni zdkladu dané pouze na zédkladé vyméry pozemku ziskané z
katastru nemovitost, nevyhodou je nespravedlnost tohoto zpisobu, kdy stejnou darit budou
platit osoby se stejnou vymérou pozemku, 1 kdyZ u jedné osoby se bude jednat o nezastavény

pozemek a u druhé o pozemek se stavbou s mnohonasobné vy3si hodnotou neZ samotny

% Vystup expertni skupiny: Zdanén! prijmi a majetku v CR, Ministerstvo financi CR, Praha, 2006, str. 51
¥ Radvan M.: Zdanéni nemovitosti v Evropé, Orac, Praha, 2005, str. 97
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pozeme Osoby se stejnou vymérou pozemku by tedy platily stejnou dafi, a to bez ohledu

na zastavénost pozemku, coZ by jist&¢ vedlo k etnym namitkém va&i nespravedlnosti

takového systému.

Zcela jiné nazory na pomezi zachovani a zru§eni dané z nemovitosti bylo mo¥né vyslechnout
na Narodni konferenci Svazu mést a obel v Sendtu v listopadu 2005%. Zazndla mornost
zaclenit daft z nemovitosti mezi tzv. mistni dang, které by mély zahmovat i dosavadni mistni
poplatky véetné plateb za odvoz odpadli. Tuto cestu zvolilo neddvno i Slovensko, pi

zvazZovani této moZnosti by tedy bylo jisté vhodné erpat pravé ze zkuenosti nadich sousedd.

1.3 Zrufeni dané z nemovitosti

Béhem pifedvolebni kampan€ roku 2006 jednotlivé politické strany hojné vyuZivaly
problematiku majetkovych dani a konkrétné i dané€ znemovitosti pro propagaci svych
programi. Mezi hlavnimi body casto dominovalo i zruSeni dan€ znemovitosti. Tato
skutednost je jen daldim dikazem toho, jak jsou dang Gzce spjaty s politickym sméfovanim
a statmim zHzenim vibec.

Zrueni dan€ z nemovitosti - navrh, ke kterému se pfiklanim - prosazuje i ekonom Kohout:
~Existuje nékolik dobrych diivodi, pro¢ zrudit dafi z nemovitosti. Ve své soutasné podobé je
malo vynosn4, zato viak velmi niro¢na na praci finandnich i¥add. Kapacita finanénich ifadd
viak nestali ani na zpracovani agendy spojené s DPH. Zde dochdzi k dafiovym GnikGm,
jejichZ odhadovana vy3e rozhodné pfesahuje vymos dan€ z nemovitosti. Logické mi pfipada
soustfedit sily na kvalitni vyb&r DPH. Za drubé datt z nemovitosti je ve své podstaté
nespravedlivd. Datiova spravedlnost je uZz od dasti Adama Smithe definovana tak, Ze kazdy
poplatnik plati proporcionalng podle vyse svych pifjmi. Lidé mnohem ochotnéji plati takové
dané, které jim intuitivné ptipadaji z tohoto hlediska spravedlivé. Dafi z nemovitosti proto
patii podle viech dostupnych priizkumG mezi nejvice nenavidéné dané viude tam, kde je
ekonomicky vyznamni. Pokud ji vlada vyraznéji zvySi, mlZe ji to po sirince volebnich

preferenci piijit je$t® mnohem dréZe neZ sniZeni n€kterych socialnich divek. Za tfeti v roce

88 Vystup expertni skupiny: Zdanéni pFijmi a majetku v CR, Ministerstvo financi CR, Praha, 2008, str. 51
* Vice informaci na www.estat.cz
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2007 dojde k ptesunu stavebnich praci do vy$siho pasma DPH. Pfipada mi nevhodné lidem

tuto situaci je&té zhor§ovat zvenim dang z nemovitosti.**

Dani z nemovitosti navic hraje pouze dopliikovou roli, neznamena nenahraditelny pfijem.
Mohla by tedy byt snadno nahrazena jinym typem dané, naptiklad ekologickou, ktera by vice
prospéla i spolecnosti jako takové. ,Navic pfivrZenci (zruSeni dané) jsou pfesv&déeni o tom,
Ze vypadek pi{jmli z vyi€Zku dan€ z nemovitosti se mé obeim v totoZné vysi kompenzovat
zvySenim jejich podilu na vyt€Zku dang z pfijmh nebo DPH s tim, Ze v3ichni datiovi afednici
pracujici na agend® majetkovych dani, coz je v Ceské republice piblizng tisic lidi, maji byt

bud’ prevedeni na agendu dang z pijmu a DPH, nebo tpln& propusténi.

Dani z nemovitosti je v této souvislosti také vytykéno tzv. ,,dvoji zdanéni“, nebot’ ji pfedchazi
dan z pHjma. Existujf i ndzory, Ze ve skutelnosti jde dokonce o tfeti zdanéni vzhledem
k pfevodnim danim. MoZné feSeni nabizi belgicka Gprava, kde ,,platby za nemovity majetek
jsou zapo&itavény do dang z pijmi osob.“%2 K otézce dvojiho zdangni se vyjadil i Nejvyisi
spravni soud ve svém rozsudku zroku 2006: ,Dalsi vyvoj v datiové oblasti a akcent
predeviim na datt z pijmi vyznam dané€ z nemovitosti postupné snizil a p¥edeviim vyvolal
faktickou sttuaci velmi sporné vicendsobné zatéZe stejnych pfijmul. Také proto se v zahraniéni
odbomé literatufe objevuji velmi silné hlasy, povaZujici dokonce tento typ dané€ za zasadn&

nevhodny aZ ;:irotil'lstavni.“93

Dal%i argument zdGraziiuje, Ze nemovitosti jsou ¢asto zdkladnim majetkem lidi, a to i téch
socialné slabSich, a proto by mél byt tento majetek ze zdanéni vyjmut. Existuji nazory, Ze tato
daii navic také tlumi investice do nemovitosti -~ coZ je ov¥em vnafich podminkich
diskutabilni nézor, vzhledem k rozmachu investic do nemovitosti v poslednich letech a
nizkému nastaveni dan€. Pravdou oviem je, Ze tato dafil svym zpusobem sankcionuje ty

obdany, ktefi se snaZi efektivng zhodnotit svijj majetek investici do nemovitosti.

" Kohout P.:,, N5t dané by mohly byt jednou z nasich konkurencnich vyhod v rémei EU*, Revue Politika
3/2003. Dosfupné na internefové strdnce: www.cdk.cz

o ajmon H.: ,, CtyFi kroky k prosperité venkova®, 2006. Dostupné na internetové strdnce:

http:/rwww. ods.cz/media/clanek. php? ID=3543

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

% Nejvyisi spravai soud, rozhodnuti a stanoviska, rozsudek 2 Afs 28/2005-53. Dostupné na:

http./fwww. nssoud.cz/anonym php?1D=6106
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Dilezité¢ je také uvédomit si 1 skladbu dafiového bfemene. ,Ujma, kterou nese dafiovy
poplatnik tim, Ze na n&ho dané dopadaji, je dvojiho druhu: za prvé dai sniZuje jeho dfichod,
a za druhé ho nuti hledat optimalni, dafiové vyhodn#j#i oblasti pro své aktivity. Tato druha
jma je v podstaté dodateénym dafiovym bfemenem, které se ale neprojevi zvySenim
dafiového vynosu ve vefejném rozpo&tu. Schematicky je tak celkové biermeno rovno vybrané
dani, nakladém na spravu dani a dodatetnému dafiovému bfemena.? Domnivam se, Ze je
nutné si tuto skutednost uvédomit pravé ve vziahu k dani z nemovitosti, kterd nepfedstavuje
v ramei statniho rozpodtu vyznamnéj§i pifjem, a proto je zcela na mist€ zhodnotit, zda jsou

naklady spolu s dodateénym bfemenem opravdu vyvéZeny vybranou dani.

™ Hamernikovd B.: Vereiné Finance, Victoria Publishing, Praha, 1996, str. 104
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KAPITOLA 7 - REFORMA VEREJNYCH FINANCI A DAN Z NEMOVITOSTI

Tato (dajné nejvétdi reforma vefejnych financi od roku 1993, kdy vznikla samostatnd
republika a zacala fungovat nova dafiové soustava, pfedstavuje soubor mnoha opatfeni, kterd
se vztahuji k pfijmoveé i vydajové strance vefejnych rozpoétd. Hlavnim cilem velkého baliku

zmén socidlnich d4vek a dani je zastavit nendrZitelny rist stdtniho dluhu.

Pfedchozi kapitola naznadila mnohé cesty, jak otdzku zdafiovani nemovitosti vyfesit, nicméné

maélokdo &ekal fedeni, jaké bylo nakonec zvoleno pravé v ramci reformy vefejnych financi.

JiZz prvoi mésice roku 2007 naznagily velké plinované zmé&ny v oblasti financi a dotkly se
samoziejmé i dani, a konkrétné i zdafiovani nemovitosti. Nové materialy a prohlaSeni vlady

tak rozvifily do té doby opét utichajici diskuze ohledné dan& z nemovitosti.

Klit¢ovym se stalo programové prohlaSeni vlady z ledna 2007, které naznatilo smér
budouciho vyvoje. Toto prohlaseni zhodnotilo datiovou soustavu v Ceské republice jako
sloZitou a nepiehlednou a datiovou spravu kritizovalo za vydajovou narofnost. JiZ toto
prohld3eni vytvofilo zdklad pro zm&ny ve zdafiovani nemovitosti p¥islibenim zrujeni dang z
nemovitosti ze zem&d&lské phdy, pfitemZ obeim byla zéaroveri pfislibena kompenzace

vypadku datiovych pijmi.

Na programové prohldSeni navézal materidl ,Reforma vefejnych financi 2007-2010 -
Reformni kroky realizované k dosaZeni stanovenych deficitii vefejnych rozpodta.”® Tento
material poskytl zakladni pfedstavu o zamysleném postupu. Mezi cile reformy bylo zafazeno
také plo§né sniZeni dafiového zatiZeni, omezeni administrativni zat€Ze a dafiové distorze
zjednoduenim dafiového systému. Jako reformni krok ma slouZit navrh zmén prdvnich
piedpisi, a to v oblasti socidlni a datiové. V dafiové oblasti by se mé&ly zmény dotykat dang
z pfidané hodnoty, dané z pfijmi pravnickych osob, dané z pijmu fyzickych osob a zdanéni
majetku - dan& dédické, dan& darovaci a zdanZni nemovitosti. Dafi z pfevodu nemovitosti by
méla byt zrufena. V materidlu byla otdzka dan€ z nemovitosti jiZ dosti konkrétné naznadena:
jedna se o zdmér osvobodit zem&d&lské pozemky od dand z nemovitosti a poskytnout obeim

moZnost ovlivnit vysi sazby dan€.

* Material je dostupny na internetové strénce viady: www.viada.cz
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Vl4da CR usnesenim ze dne 2. dubna 2007 material schvalila a mimo jiné uloZila ministru
financi zpracovat novelu zékona, kterym se méni i zadkon o dani z nemovitesti. Poté probghlo
projednévani vlddniho navrhu na vydéni zikona o stabilizaci vefejngch rozpodétd, ktery vlada
snémovné pfedloZila dne 24. 5. 2007. Ndvrh byl ve 3. &teni schviélen, byt” tésnou v&tdinou -
101 poslanci hlasovalo pro, 99 proti. Zakon &. 261/2007 Sb., o stabilizaci vefejnych rozpoéti
(dale jen ,,zékon o stabilizaci®) byl publikovany ve Sbirce zikont dne 16. #jna 2007 s datem
i€innosti od 1. ledna 2008 s vyjimkou nékterych ustanoveni.

Zakon o stabilizaci pfedstavuje prvni etapu reformy. Jedna se O rozsdhly soubor zmén
dotykajici se oblasti dani, socidlni sféry a zdravotnictvi. Zikon zahrnuje padesit novel
zékonl, vetn¢ zdkona o dani z nemovitosti. Z&kon mimo jiné zavidi jednotnou sazbu dané z
piijmu fyzickych osob, novinkou je také zavedeni ekologické dané u elektfiny, zemniho plynu
a tuhych paliv a zvySeni spotfebni dan& u tabdku. Rudi se spoleiné zdanéni manZeld, které

bude moiné naposledy podat piisti rok, a také darovaci dati v rdmei 5irdi rodiny.

Spolu se zakonem o stabilizaci nabyla na dileZitosti i otdzka Fe§eni rozpo€tového ureni dani,
ktera je jiZz n€kolik let diskutovana. Jak obce zdiraziii, ,,ma-li dojit ke stabilizaci vefejnych
rozpodtl, musi se¢ zédroven s dopady do statniho rozpoftu vyjasnit i dopady do uzemnich
rozpodtl krajii a obel.“®® Nejnovej${ névrh zékona, kterym by se mimo jiné m&ly posilit
piijmy malych obci, piedloZila vidda Poslanecké snémovng 4. 10. 2007 a do budoucna se
poditd i s kompenzaci sniZenych pi{jm{ obci v diisledku sniZeni sazeb ve vybranych dafiovych

zékonech.

1. Zmépa zdkona o dani z nemovitosti
Zmény v zékoné o dani z nemovitosti provedené zdkonem o stabilizaci vefejnych rozpoétl
zahrnyji tfi hlavni okruhy: osvobozeni zemédélskych pozemkil, koeficienty u sazby dané a

mistni koeficient.

Osvobozeni se tyka pozemkd orné pidy, chmelnic, vinic, ovocnych sadi a trvalych travnich
porostil, tedy zeméd&lskych pozemki, jestlie tak obec stanovi obecné zavaznou vyhlaskou.
Zde je nutné podotknout, Ze pévodni formulace osvobozeni byla pojata jakoZto osvobozeni
obligatorni, které oviem vyvolalo mnoho odporu piedeviim z fad starosti obci, kteH

* Eligs A.: Stabilizace verejnjch rozpodtl, Obec & finance, #2007, sir.6
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poukazovali na negativni disledek opatieni - vypadek ptijmi v rozpo¥tech obei. V nyné&jsi
podobé jde o osvobozeni fakultativni. Za hlavni diivod k osvobozeni je oznadovéna okolnost,
Ze zemé&d@lské pozemky nezaté€Zuji infrastrukturu obce. Pokud obec uvedené pozemky od
dan€ z pozemku takto osvobodi, toto osvobozeni se nevztahuje na pozemky v zastavéném
lzemi, nebo v zastavitelné ploSe obce, jestliZe tak obec stanovi obecné zdvaznou vyhlagkou,
ve které souCasné vymezi tyto pozemky jejich parcelnim ¢&islem suvedenim nazvu
katastralniho Gzemi, ve kterém leZi. Pokud obec obecné zavaznou vyhlaskou zemédE€lské
pozemky osvobodi, postupovalo by se podle této obecné zivazné vyhlasky poprvé ve
zdafiovacim obdobi roku 2009.

Dal3i oblast zmén se tyka koeficientii odvislych od poctu obyvatel u sazeb dani, a to jak u
dané z pozemkd, tak u dané ze staveb. Nasledujici tabulky piehledné znazoriiuji rozdily nové
navrhované tpravy oproti platné.

Tabulka & 2 — Platmd vprava koeficientii u sazeb z dané z nemovitosti

KOEFICIENT OBEC
0,3 do 300 obyvatel
0.6 nad 300 do 600 obyvatel
1,0 nad 600 do 1 000 obyvatel
1.4 nad 1000 do 6 000 obyvatel
1,6 nad 6 000 do 10 000 obyvatel
2,0 nad 10 000 do 25 000 obyvatel
25 nad 25 000 do 50 000 obyvatel
3,5 nad 50 000 + Frantiskovy
Lazné, Luhadovice,
Marianské Lazné
a Podébrady
45 Praha

Pramen: autorka
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Tabulka €. 3 — Nové navriend dprava koeficientit u sazeb z dané z nemovitosti

KOEFICIENT OBEC

1,0 do 1 000 obyvatel

1,4 nad 1 000 do 6 000 obyvatel

1,6 nad 6 000 do 10 000 obyvatel

2,0 nad 10 000 do 25 000 chyvatel

2,5 nad 25 000 do 50 000 obyvate!

3,5 nad 50 000 + FrantiSkovy
Lazné, Luhadovice,
Maridnské Lazné
a Podébrady

4,5 Praha

Pramen. autorka

Jak je z tabulek patrno, novou ipravou by doslo ke zjednodudeni tim, Ze prvni tH koeficienty
by mély byt zrufeny a nahrazeny koeficientem 1,0. Zaroveil by oviem timto krokem doslo ke
zvySeni koeficientl pravé u t&€chto malych obci. To je ministerstvem financi zdivodnéno tak,
Ze dosavadni vynos byl pro obce do 600 obyvatel zanedbatelny. ,,Obce se rozristaji, zvy$uji
se poZadavky na financovani infrastruktury, pfi¢emZ nové stavby obytnych domi jsou
osvobozeny na dobu 15 let od placeni dang ze staveb. Za pfedpokladu zachovani dosavadnich
koeficientdl stanovenych ze zdkona 0,3 a 0,6 by vyb&r dan¢ z nemovitosti pozbyl vyznamu a
sprava této dan& by byla zcela neefektivni zejména s ohledem na pomér vybéru dané a

nakladovosti sprz’xvy.“97

Tieti zménu pfedstavuje zavedeni mistniho koeficientu, coZ znamend - jak vyplyva z nového
§12 - Ze ,,obec miiZe obecnd zévaznou vyhlaskou pro viechny nemovitosti na Gzemi celé obce
stanovit jeden mistni koeficient ve vy§i 2, 3, 4 nebo 5. Timto koeficientem se vynasobi
datiova povinnost poplatnika za jednotlivé druhy pozemkil, staveb, samostatnych nebytovych
prostorl a za byty, popfipadé jejich soubory”. Pokud obec mistni koeficient stanovi, pouZije
se poprvé pro zdafiovaci obdobi roku 2009. Pro Uplnost, pivodni divod k zavedeni tohoto
institutu spo¥ival v kompenzaéni funkei jakoZto vyrovnévaci faktor vramci obligatorniho

osvobozeni zemédelské pady.

*7 Internetové stranky Ministerstva financi: ,, Tiskovd zpréva k novele zékona o dani z nemovitostt*. Dostupné
na: http:/Awww. mfer.cz/cpsivde/xchg/mfer/hs. xslitiskove_zpravy 31822 htmi?year=2007
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2. Zhodnoceni novely zakona o dani z nemovitosti

Jiz prvni névrhy zmén vyvolaly hojné odbomé diskuse srozdilnymi hodnocenimi a
zajimavymi kritickymi pfipominkami. Velmi pfinosné byly diskuse, kde byla vefejnosti
situace zdatiovéni nemovitosti detailngji piibliZena a kde doSlo ke konfrontacim
protichiidnych nazori. Podle nékterych nazorli doplati na zvyhodnéni zemé&délel (za
ptedpokladu, Ze obec bude vypadek pifjmi kompenzovat zvy$enim mistniho koeficientu) ti,
kteti maji ostatni nemovitosti. Z tohoto pohledu je vytvafen princip osvobozeni jedné skupiny
na ukor druhé. Proto, ale i z jinych ddvodd by dafi z nemovitosti ekonom Dufek zrudil tplné:
~KdyZ vezmeme ty hory papir, hory Ufedniki, ktefi musi tuto dati spravovat a nakonec z ni

vydélaji 4 a pil miliardy roéné, tak to opravdu nestoji za to.

Na druhou stranu ndméstkyn€ ministra financi Trezziova se zruSenim dané z nemovitosti
nesouhlasi, nebot’ dafi vniméa jako dileZitou platbu za sluZbu stitu a navic zdfirazituje
pozitivni aspekty novely, jako je napfiklad fakt, Ze obce ziskaji vét3i odpovédnost a mozZnost
ovlivitovat zdafiovini nemovitosti. Naopak starosta mésta Vrchlabi vnim4 tuto zménu jako
nepodstatnou, op¥t zdévodu minimdinich pffjmu dané =z nemovitosti. Jini starostové
argumentuji tim, Ze radikalni zvySeni koeficientl si nebudou moci dovolit s ohledem na
voli¢e. Diivodem odporu volidd oviem miZe byt i nizkou informovanost ob&ant. ,,Pokud
ob&ané budou védet, e vinos této dané putuje do obecniho rozpoétu a bude vyuzit pro rozvoj
mésta, nem#| by byt se zvySenim problém.“” Jisté je tedy dfilezité i dostatetné prosazeni

zAjmt obei pomoci informaénich kampani a velkou roli hraje i dobry management obci.

Jak je vidét, obce tuto zménu nikterak pozitivné nepfijimaji, coZ lze vysv&tlit i tim, Ze
dosavadni pravomoci obce vyuZivaly jen ojedinle. Podle dostupnych informaci by obce

rad&ji uvitaly moZnost samostatné spravovat dafi z nemovitosti.

Bylo by vhodné ptipomenout, e pGvodni ndvth obligatorniho osvobozeni byl pozménén a
nyni se jedna pouze o fakultativni nastroje, které ve svém disledku wilbec nemusi vést ke
zméné situace ve zdafiovdni nemovitosti. (Vyjimkou jsou pouze zmény koeficientd u sazeb.)
Novela miiZe tak vést k negativnimu prohloubeni rozdilt ve zdatiovani mezi jednotlivymi

obcemi.

™ Dufek P.: Daii z nemovitosti, Uddlosti, komentéie, 16.4.2007 — 21:00, CT2. Dostupné na internetu:
www.ceskatelevize.cz
% Héjek V.: Dah z nemovitosti a vyuZiti moznosti obei zvysit jeji sazby a vynosy, Obec, 4/2007, str. 23
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Je ziejmé, Ze pivodni a do urité miry logicky navrh v dne§ni pozmé&ngné podob¢ viibec
komplexng nefesi situaci zdatiovani nemovitosti, a tak 1ze do budoucna opét odekavat vznik
daldich boutlivych diskusi o jinych moZnych variantich pfistupu k dani z nemovitostl. Je
jasné, Ze feleni, které pfedklada novela, je pouze oddilenim nutného rdzného kroku, kiery se
bude muset v budoucnu uginit. Prozatim bohuZel problematika dang z nemovitosti stale jeste

neni jednim ze zasadnich politickych témat.

Domnivim se, Ze reforma vefejnych financi poskytla idedlni pifleZitost k definitivnimu

vyfeleni otdzky dang z nemovitosti v CR, ale bohuZel nebyla vyuZita.
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KAPITOLA 8 - MEZINARODNI SROVNANI{

1. DiileZitost komparace

Mezinarodni srovnini je vZdy prospéiné, nebot’ umozZiiuje ziskat ur&itou globalni pfedstavu o
dané problematice a sou¢asn& porovnat jednotlivé ptistupy a zhodnotit tak i vlastni pravni
upravu. Studiem jednotlivych zahraninich koncepei Ize rovné? ziskat inspiraci pro pfipadné
zmény, neni vylou€eno ani pfHimé pievzeti postupll jiZ osvéddenych zahranidni praxi (tzv.
»best practices”). Vyhodou je predeviim jiZ provéfeny, tedy funkdni systém, praktické
zkuZenosti 1 existence dostupnych vysledkd o efektivnosti, Daldi prednosti komparace je
bezpochyby i moZnost vyvarovat se urditych ,nestastych® krokdi a poudit se z pfipadnych
negativnich zkuSenosti ostatnich zemi.

Rozbor mezinarodni problematiky dokazuje, jak hodnomé je mezindrodni srovndni, a miiZe
byt 1 voblasti zdatiovinf nemovitosti. Na ziklad® komparace 1ze nisledn® provést i
objektivnéj§i hodnoceni soutasné situace, pfitemz vysledky takové analyzy mohou piispét
k lepsimu porozuméni aktudlnich problémti. Casto teprve diky srovnani lze plné ocenit klady
systému a naopak, objevit a kritizovat jeho pfipadné negativa.

Mezindrodni srovnéni a analyzy jsou tak prileZitosti k sebereflexi a mé&ly by byt vidy soucasti
kazdého ndvrhu dafiové politiky, protoZe v n&ém hraji nezastupitelnou roli. Oteviraji cesty ke
zméndm, s moZnosti vzit si piiklad z dafiovych postupd, jeZ jsou efektivnéjsi, a zarovei davaji
pfileZitost pochopit i divody, pro¢ jednotlivé systémy funguji lépe. Pfitom zakladem
efektivity a spravného fungovan{ daniového systému ¢asto byva ,,pouha” jednoduchost.

Soudasng je oviem nutné mit na paméti, Ze nelze zcela pfevzit wrfité zahraniéni postupy a
pravni upravy bez zohlednéni vlastni specifické situace. Pfi aplikaci v zahraniéi fungujicich
metod je tedy vZdy nutné plizptsobit model konkrétnim podmink4m vlastnibo stétu, zejména
s ohledem na stavajici systém a soustavu dani, formu stitniho zi{zeni nebo také s ohledem na
piedpokladané dopady v oblasti nékladG a fasové néarofnosti (tedy pfedeviim zohlednéni
finan&nich vydaji a persondlnich zileZitosti).

Zdafiovani nemovitostl, jak jsme si jiZ ukdzali, nenf novym institutem, a to ani v rimci dafiové

soustavy Ceské republiky, ale také ani vadé jinych zemi po celém svEté. Se zdafiovanim

71



nemovitosti se setkdvame ve vét§in€ evropskych i mimoevropskych stati. Bylo by tedy

zajimavé jejich vipravu a postaveni dani z nemovitost{ srovnat.

JelikoZ je Ceska republika souddsti evropského kontinentu a Evropské unie (ddle jen ,,EU),
bude proto nejvEtdi pozornost zaméfena na vieobecné srovnini zdafiovani nemovitost!
v Evropé, dale ndstin Oprav v nékterych vybranych &lenskych statech EU a konetné také Sir3l
komparaci, konkréiné sloZitosti dafiové soustavy. Z diivodu odlidné préavni kultury bude pro

zajimavost naznafena i situace ve Spojenych statech americkych.

2. Srovnani zdaiiovani nemovitosti ve vybranych evropskych zemich

2.1 Veobecné srovnani zdanovani nemovitosti

«1%  niedmétem zdanini

Jak vyplyva z piilohy €. 4, i z materialu EU , Inventory of Taxes
nemovitost! jsou ve vét§ing evropskych zemi jak pozemky, tak stavby. Existuji oviem i
vyjimky - naptiklad v Estonisku existuje jen dail z pozemku, ve Svédsku jsou zase pfedmétem
zdanéni pouze stavby. Na Slovensku je v rimci zdangni nemovitosti samostatné upravena jak
daii z pozemku, tak dafi ze staveb, tak dail z bytd. V nékterych zemich navic v ramci dang
z nemovitosti nenf piedmétem zdan&ni pouze jen vlastnictvi plidy &i stavby, ale napfiklad i

pravo na poZivani plodu.

TéZ otazka urdeni poplatnika dan€ z nemovitosti neni ve viech zemich feSena stejné.
»Zvlastni zpiisob stanoveni osoby poplatnika pou?fvéd mapt. fecka dprava: subjektem dang
neni osoba, jejiZ nemovity majetek nepfesahuje 243 600 Eur, pro manZele plati dvojnasobnd
hodnota. Na druhé stran& se poplatnikem stivd kdokoliv, koho spravce dan& vyzve
k pfedloZeni dokumenth k nemovitostem.*'*! V Dansku je zajimava dprava, kterd zvyhodiiuje

poplatniky seniory a stanovi pro n& niZ3i dafiovou povinnost.

Pro ocenéni majetku, a de facto tedy stanoveni zdkladu pro vypodet vyse dafiové povinnosti,
se b¥sné pouZiva trini hodnota (napf. v Dénsku a ve Velké Briténii). Casto se pouZiva
i katastrdlni hodnota jako tifedné stanoveni cena, a to napiikiad vItalii & Spanélsku.

V nékterych zemich, jako v Némecku, Belgii i Nizozemi, se pouZ{vd kombinace vice metod.

10 pfateri4l je dostupny na internetovych strankéch:
http://ec.europa.eu/taxation_customs/resources/documents/tax_inventory_17_en.pdf
T padvan M.: Zdanéni nemovitosti v Evrapé, Orac, Praha, 20035, str. 42
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Kapitdlova hodnota se odvozuje od trZznich cen, ve Svédsku se trnf ceny upravuji koeficienty.
Jingm typem je i tzv. roéni hodnota, kterd pfedstavuje &isty roéni vynos po odedteni nakladd
na opravy a adrzbu. Celkovy pfehled je téZ soudasti pfilohy.

Zajimavé je urceni sazeb u dani ze staveb, kde jsou velmi &asto zohledfiovany 1 specifické
aspekty. Napfiklad v Némecku je sazba stanovena rozdilng podle toho, zda se jednd o diim
jednogeneratni ¢i dvougeneraéni. V Makedonii je podpora bydleni zdlraznéna tim, Ze
~majitelim obytnych budov a bytd, ktef{ v nich bydli se svymi rodinami, je vysledna dafiova

povinnost zkracena na polovinu, 2

DileZity institut zakotveny v prévnim fadu vétSiny evropskych stitd pfedstavuje i moZnost
podat odvolani proti rozhodnuti spravce dang, ,,Poplatnici maji moZnost podat odvoldn{ proti
vymé&fené dani. Existuji odvolaci vybory na Urovni dafiovych ufadii, obei nebo statd.
Napfiklad v Diénsku se miZe poplatnfk odvolat k ocefiovacimu vyboru, nasledné
k dohliZecimu vyboru a piipadn€ aZ k ndrodnimu dafiovému tribundlu. Poplatek za toto
odvoldni €ini 600 DKK, ktery je datiovému subjektu vricen v pfipadé souhlasu se stiZnosti.

Poplatek za odvoléni a jeho zp&tné vraceni je uplatnéno ve v&tsing stath. 1%

Co se tyka osvobozeni od dané z nemovitosti v jednotlivyich evropskych statech, je zhruba
obdobného rozsahu jako osvobozeni v Ceské republice. Pfesto lze nalézt i zajimavé a
inspirativni ptiklady ze zahraniénich uprav. Jako prvni by nds mélo zajimat osvobozeni
zem&délskych pozemkd, které bude realizovatelné i v Ceské republice jako diisledek novely
zavedené zdkonem o stabilizaci. Z mezinarodntho srovnani vyplyva, Ze osvobozent
zemédBlskych pozemki je samoziejmosti ve Velké Britanii, Irsku, Finsku, & Recku. Recka
Gprava osvobozeni je navic zajimava tim, jak nepfimo podporuje i turisticky ruch tim, Ze 50%
plochy patfici hotelovému podniku a slouZicf turistickym i€eldim je od dan& osvobozeno. Plng
osvobozeny jsou i nemovitosti svyznamnou archeologickou hodnotow.'® Osvobozeni
vyplyva gasto pfimo ze zdkona, v Dénsku & Bé&lorusku mé toto rozhodnuti ve své kompetenci

obecni zastupitelstvo.

\2 Radvan M.: Zdanéni nemovitosti v Evropé, Orac, Praha, 2005, str. 73

‘% Hotmes A.: Prehled dpravy v zahraniéi, Ministerstvo financi, Praha, 2005, str. 4

™ Imventory of Taxes, European Communities, Luxembourg, 2000, str. 164

Dostupné na: http:/ec.europa.ew/taxation_customs/resources/documents/tox_imventory_17_en.pdf
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Rysem shodnym pro vé&tinu stati Evropy je rozpodtové urdeni piijmii z dani z nemovitosti
do mistnich rozpodti. Z Sestnicti vybranych zemi EU'® ma devét znich pFjmy z dani
z nemovitosti napojeny na mistnf rozpoéty. V dalsich &tyfech statech je aplikovina kombinace
mistnich a statnich rozpoctli, pouze ve tfech statech plynou pHjmy z t8chto dani &isté jen do
stitniho rozpodtu.'®  Mistni zdanéni nemovitost! je opodstatn¥né zdivodd jednodulsi
moZnosti kontroly z trovné obcf a zabrangni dafovym tnikém.“'"” Dait z nemovitosti je
specifickou dani i vzhledem ke skute¢nosti, Ze nemovitosti jsou nepFemistitelné a tedy i lépe
evidovatelné. Navic, kaZzdd nemovitost je vdzand na urdité tzemi, které tak miife
korespondovat i s t€mi nejmen§imi tzemnimi jednotkami - v&t§inou prdvé obcemi, které by
mély mit bezpochyby nejlepsi pfehled, znalosti a prostfedky k tomu, aby fadn€ zajistily
veskeré potfebné cinnosti v souvislosti se zdafiovinim nemovitosti. Podobné je tomu
naptiklad ve Svycarské konfederaci, kde se pravni fprava zdanéni nemovitého majetkn L&
s ohledem na z4jmy a potfeby jednotlivych kantonl - nékteré kantony tak dafl z nemovitosti

vibec nezavedly.

Shodnym prvkem v oblasti dan& z nemovitosti je tedy ve v&t§iné evropskych stitl skutetnost,
Ze ptjmy z dani z nemovitost{ jsou spojeny s mistnimi rozpoéty. Pomé&me velké tozdily viak
vznikaji v otdzce peodilu téchto pijml na celkovych obecnich piijmech. ,NejvyiEi podil na
obecnich piijmech &ini dafi z nemovitosti v anglosaskych zemich, ve Velké Britanit téméef
100%.!% Po Velké Britanii potom v Zeb¥itku nasleduje Nizozemi, Itilie a Francie. ,V Ceské
republice se tento podil pohybuje ve vétdich méstech okolo 2-3%, na vesnicich je vy38i

a dosahuje a2 7%.!"”

Jiz zmin&né specifické spojeni dani z nemovitosti s obcemi je divodem Ziroké obecni
pravomoci, ktera vak byva asto propojena s centrilni drovni. Toto lze vidét napfiklad ve
Spandlsku, kde majl obce mo¥nost, v rimci uréitého intervalu, odli¥né stanovit sazby dané
z nemovitosti, nicméné mantinely jsou stanoveny pfimo v zakong tak, aby se nejednalo
o nekontrolované a svévolné rozhodovani obel. V B&lorusku ma mistni sprava §iroka
oprévnéni tykajici se nejen zvySovani & snifovani sazeb dani, ale miZe napfiklad i ménit
terminy splatnosti dané.

108 Belgie, Dénsko, Finsko, Francie, Irsko, Itdlie, Lucembursko, Némecko, Nizozemi, Portugalsk o, Rakousko,
Recko, Spanélsko, Svédsko, Velk4 Britanie, CR

196 padvan M.: Zdanéni nemovitosti v Evropé, Orac, Praha, 2005, str. 26

197 Radvan M.: Zdanéni nemovitosti v Evropé, Orac, Praha, 2005, str, 26

1% Radvan M.: Zdanéni nemovitosti v Evropé, Qrac, Praha, 2005, str. 28

19 padvan M.: Zdanént nemovitosti v Evropé, Orac, Praha, 2005, str. 28
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Koneéné rysem, jez je spoleCny vétZin€ zemi, je neoblibenost dané z removitosti. ,, Dané
z nemovitosti jsou obecné u vefejnosti pomérng neoblibené, coZ vyplyva i ztcho, Ze
vlastnictvi nemovitosti nemusi nutng nést pf{jem, ze kterého by se dai dala odedist.
ZkuSenostl ukazuji, Ze zmény ve zdatiovani nemovitosti jsou velice citlivou zaleZitosti ve

viech statech, !0

Jak bylo naznafeno, ptes mncho spoleénych rysit v ramei zdaflovAni nemovitosti mezi
Ceskou republikou a ostatnimi evropskymi zem#mi nachdzime i propastsé rozdily. Tyto
hlavni rozdily mtZeme na zévér shrmout. Hlavni lze spatfovat pfedeviim v zikladu dané, jak
upozorituje Radvan ve své publikaci: ,.Zdklad dané ad valorem je v Evrope jiZ béZny
a vytladuje jednotkovou dail. Déle, v Ceské republice je platebni vymér stanoven na
poplainika, v Evropé vé&tsinou na nemovitost. Déle, odhady nemovitosti v Evropé jsou
obvykle zpracovény poéitaové s vylouCenim znaleh a odhadci. Navic, ohodnoceni
nemovitost pro Géely dan€ z nemovitosti slouZi ve v&8in€ zemi i1 pro G&ely transferovych
dani. V neposledni fadé zaplaceni dafi znemovitosti je v nekterych evropskych statech

dafiové uznateInym vydajem.“'"!

Toto je jen struény vylet nékterych rozdil§, ale muZe pfispét i klepSimu pochopeni
zékladnich nedostatkl vramci zdafiovéni nemovitosti v Ceské republice. Jak jiz bylo
uvedeno, je navic nutné mit na paméti i specifika jednotlivych zemf. Napitklad naZe obce maji
ve srovndnd s jinymi evropskymi stity mensi stupefl autonomie, nékteré instituty jsou u nas

zakotveny jeSt& jako disledky transformace na pielomu 90, let apod.

2.2. Pravni (prava zdafiovani nemovitost{ ve vybranych statech Evropské unie

Tato podkapitola se blize zam&fi na Slovenskou republiku, kterd meéla dfive stejnou,
sjednocenou Gpravu zdanéni nemovitosti v rAmei Ceskoslovenska, a proto se domnivém, Ze
by bylo zajimavé bliZe analyzovat novy samostatny pfistup SR. Na drvhou stranu bude
pozorost zaméfena i na stit, kde byly podminky po celou dobu jing, a sice Francii. Zminéno

bude také Nizozemsko a Finsko, jelikoZ jejich Gpravu povaZuji za zajimavoua inspirativni.

Cenim si, ?¢ se sousedni Slovensko odhodlalo realizovat komplexni zmény, vietné oblasti

zdafiovéni nemovitosti, coZ je kol dozajista nelehky. Podle mého nizoru by slovensky

1 Holmes A.: Informace o dani z nemovitosti 2006, Ministerstvo financi, Praha, 2006, str. |
" Radvan M.: Zdanéni nemovitosti v Evropé, Orac, Praha, 2005, str. 97
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systém mohl slouZit i jako inspirace pro Ceskou republiku. Vyvoj zdafiovani nemovitosti na
Slovensku je zajimavy z toho divodu, Ze od roku 2005 je dafi z nemovitosti soudasti mistnich

dani. 1 v Ceské republice zaznély hlasy pro tento systém.

Nutno oviem dodat, Ze Slovensko v poslednich letech proflo v oblasti dani radikédlnimi
zmenami (zejména z pohledu Ceské republiky, kterd rad&ji vyckavala a teprve v soutasné
dob€ zahajuje kroky k rdznéj$im zménam). Pfedeviim byla na Slovensku od 1. ledna 2004
zavedena rovna daii ve vydi 19%. Tato sazba se tykd dan& z pfidané hodnoty, dané z pfijma
fyzickych osob a dané z pfijmt pravnickych osob. Podle dostupnych idajli byla zména sazby
u dang z pi{jml fyzickych osob pifnosem pro viechny piijmové skupiny obyvatelstva. [ niZ&i
sazba u dané z pf{jmi pravnickych osob se na Slovensku projevila pozitivng, a to ptedeviim
,v ptilivu zahraniénich investic a vytvoFenim novych pracovnich mist.“!'? U dan& z pfidané
hodnoty znamenalo zavedeni rovné dané v priméru zvyfeni cen zboZi a sluZeb, ale zdroverl
doSlo k riistu redlnych mezd. Jak ukazuji vysledky analyzy zroku 2005, ,rok 2004 byl pro
Slovensko podle vykdzanych makroekonomickych tdajli UspéSny. Podafilo se sniZit
nezaméstnanost, redlnd mzda se zvysila a hruby doméci produkt vzrostt o 10 % oproti reku
2003.“'"* Na druhou stranu od zavedeni rovné dang uplynuly teprve t roky, chybi zde delsi
zkudenost a vice statistickych idaji pro zcela objektivni analyzu.

I v otazee tzv. trojdang Slovensko v porovnéni s Ceskou republikou postoupilo dale, nebot
d&dickou a darovaci dafi zrusilo s (i€innosti od 1. ledna 2004 a dail zpfevodu a piechodu

nemovitosti od 1. ledna 20035.

Také oblast dan® znemovitosti prosla znaénymi zménami. Nov& je na Slovensku
problematika dané znemovitosti (nehnutelnosti) ,,upravend v zédkone ¢. 582/2004 Z.z, o
miestnych daniach a miestnom poplatku za komunilne odpady a drobné stavebné odpady.® 114
Stovensky zdkon rozli¥uje dail z pozemki, dafi ze staveb a dafl zbytd. V Ceské reputlice je
dafi z bytil a samostatnych nebytovych prostor soudasti dané ze staveb (oviem n€kiefi autofi
odborné literatury, sohledem na specifika kazdé oblasti, Cleni pro potfeby své prace daii
z nemovitosti také obdobn® na tH druhy). ,Na rozdil od Ceské republiky spravyji daii

z nemovitosti obee. Sazby dand i rozsah osvobozeni od dané z nemovitosti miiZe obec sniZit

W2 Gola P.: Rovnd dai: Slovenskd praxe, 2005. Dostupné na: www.mesec.cz/clanky/rovna-dan-siovenska-praxe/
12 Gola P.: Rovnd dan: Slovenskd praxe, 2005. Dostupné na: www.mesec.cz/clanky/r ovna-dan-slovenska-praxe/
% Internetové strdnky Finance: ,,Dane - davi z nehnutelnosti“, Dostupné na.
htip://'www_finance.sk/danovnictvo/prehlad/nehnutelnost/
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nebo zvysit s pFihlédnutim k mistnim pom&rim v obei '’ Privé samostatnd sprava dang
z nemovitosti obcemi je v CR dileXitym diskusnim tématem a stale Cast&j§im poZadavkem

obci, jak jiZ bylo naznaceno v piedchozich kapitolach.

Francie, kierd se naopak vyvijela zcela odliSnym zplsobem, miZe byt ptikladem
dlouhodobého konstantniho systému zdafiovani nemovitosti. Pravni zaklad tvofi zakonik

Code Général des Impbts, ktery pochazi jiz z roku 1948.

Prestoze se systém zdaitlovani nemovitosti ve Francii miZe na prvni pohled zdat
komplikovany, povaZuji ho za velmi zajimavy. Zdaiiovani nemovitosti se dotykaji dv& hlavni
dané, které jsou v platnosti od roku 1974: , La taxe d'habitation®, kterou lze pfeloZit jako daii
zobydli a ,.La taxe fonciére” s doslovnym piekladem ,velkostatkaiska daii. Ta se dale dsli
na dail ze staveb a daf z nezastavénych pozemki. Zdatiovani nemovitosti se oviem dotykaji i
nésledujici dané: ,,La taxe sur les logement vacants®, tedy dafl z neobsazenych bytd, ,.La taxe
sur les bureaux®, dan z kancelafi a koneéné ,,L” impdt de solidarité sur la fortune® neboli dail
solidarity.

Dail z obydli doléhd na viechny osoby, které vlastni, maji v nijmu, ¢ jinym zplsobem
disponuji {a to i bezplatng) s obydlim pro G¢ely soukromého bydleni. MiiZe se jednat o stavbu
stouZici jako trvalé bydlisté, ale i jako druhé bydlisté. Dafi ze staveb se vztahuje jak na domy,
tak na byty a zérovefi i na souvisejici stavby, jako jsou gardZe ¢&i sklepy. Zékladem danég je
né&jemni katastrdlni hodnota, ktera zhruba odpovida roénimu najmu dané jednotky. Sazba dané
je stanovena kaZdy rok mistni samosprévou. Vyslednd suma je sniZena, pokud se jednd o
stavbu slouZici jako trvalé bydlist€, osvobozeny jsou studentské koleje a dale existuji i
fakultativni osvobozeni pro socidlné slabsi obyvatelé, seniory, vdovy a vdovce. Pifjemecem
dang jsou obce, ale jelikoZ spravu dan& zajiStuje ustfedni afad ,.Direction Générale de la
Comptabilité Publique, 8% vynosu je odvadéno jako poplatek tomuto Gfadu. Dafi musi byt

zaplacena do konce listopadu, ale 1ze si zvolit i m&si&ni splatky.

Velkostatkafska dan ze staveb se tyka budov (jak pro soukromé, tak pro obchodni,
primyslové a podnikatelské ttely), skladl, parkovidt a jinych konstrukei pevng spojenych se

zemi. Zékladem dang je ndjemni hodnota zroku 1970, ktera je kaZdorotné nasobena

5 Holmes A.: Prehled tpravy v zahraniéi, Ministerstvo financi, Praha, 2005, str. 5
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koeficientem. Sazbu stanovi obce spolu s regionalnimi tfady. Existuje fada osvobozeni, jak
doCasného charakteru - napf. dvouleté osvobozeni pro nové stavby, desetileté pro stavby
financované z uvéri od statu, & patnactileté pro stavby socidlniho bydleni - tak trvalych.
Trvale osvobozeny jsou napiiklad stavby ve vlastnictvi stdtu, nemocnice, zem&dg&lské stavby,
¢i stavby slouzZici naboZenskym uceltim. V této souvislosti 1ze zminit zajimavou francouzskou
judikaturu, ktera se timto tématem zabyvala. Francouzska Statni rada ,,l.e Conseil d"Etat dne
23. &ervna 2000 potvrdila pfedchazejici rozhodnuti odvolaciho soudu v Lyonu, ktery rozhodl
o pndroku na osvobozeni od dané ze staveb pro mistni ndboZenské sdruZeni Svédkh
Jehovovych. Statni rada konstatovala, Ze sekta Svédkid Jehovovych v budovéach, které vlastni,
vykonavd pouze ndboZenskou ¢innost a Ze nelze odepfit narok na osvobozeni od dané

z ditvodlt naruovani vefejného pofadku touto cirkvi, tak jak bylo dovozeno soudem prvniho

stupné. e

Pro Gplnost by bylo vhodné zminit, Ze dafi z obydli a velkostatkafska dail ze staveb se

navzajem nevylucuji.

Zékladem dan€ velkostatkdiskd z nezastavénych pozemkd je opé&t hodoota, stim, Ze obce
mohou zéklad zv¥§it pro pozemky uréené k vystavbé. Sazba je kaZdorotné stanovena mistni
samospravou a nesm{ pfesdhnout maximaini hodnotu, ktera je stanovena zékonem. Doasné
osvobozeni od dané se tyk4 urditych druhli pozemkd, jako jsou napiiklad lesy a také pole

obdélavané mladymi zemédélci.

Dafi z neobsazenych byt, poprvé aplikovand vroce 1999, kaZzdorodné zatéZuje viastniky
bytl, které jsou nejméné dva roky neobydlené. Danl je aplikovana pouze v né€kterych
specifickych oblastech, jako je Pafi¥, Lyon, Bordeaux, Nice a dal¥i, a to z dlivodi velké
poptavky po tamé&j$ich bytovych jednotkach. Pro zajimavost bylo v roce 2004 takto postizeno
118 6937 bytovych jednotek. Zajimavé je také to, Ze tato dati je urlena ve prospéch Narodni

agentury pro zlepSeni bydleni , L Agence nationale de I'habitat.«!*®

Y18 1 o Conseil d’Etat: Décisions 2000, N° 215109 - Séance du 31 mai 2000, lecture du 23 juin 2000. Dostupné
na: http:/fwww.conseil-etat fi/ce/jurispd/index_ac_ld0020.shtml

Y7 Taxe sur les logements vacants, Wikipedia. Dostupné na:

htp:/ifr.wikipedia. org/wiki/Taxe_sur_les_logements_vacants

1% Vice informaci na internetové adrese www.anah. fr
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Zdanovéani nemovitosti se dotyka i tzv. dafi z kanceldfi. Poplatnikem je ve v&t§iné pfipadd
podnikatel, ktery je viastnikem prostor, jeZ se vyuZivaji pro podnikatelské a obchodni Géely,
jako jsou kanceléte, obchody ¢i sklady. Od dané jsou osvobozeny kanceléfe, jejichZ vyméra je
mensi neZ 100 m’, obchody men3i nez 2500 m?, a sklady s plochou men3i nez 5000 m2. Dati
se vypoditd vynisobenim plochy tarifem, ktery je stanoven rozdiln€ podle funkce danych

prostor. Tato dail se oviem aplikuje pouze v regionu ,Ile de France®, tedy v Pafizi a okoli.

Koneéné nemovitosti se dotyka i dan solidarity, kterd postihuje majetek piesahujici hodnotu
760 000 Eur. Pod termin majetek jsou zafazeny i nemovitosti, a proto jsoun stanoveny i
specifické metody ocenéni pro ucely tohoto typu zdanéni — jedna se o ohodnoceni pomoci
srovnavaci metody, podle kalkulace zisku, ktery by byl dosaZen v ptipadé prodeje

nemovitosti, a koneéné podle metody pfedeslé ceny.

Zajimavé je také zdaflovini nemovitosti, a pfedeviim pak spriava dan€ z nemovitosti
v Nizozemsku. Dafl znemovitosti postihuje vlastictvi a uZivani nemovitosti, kieré se
nachazeji na izemi Nizozemska. Nemovitosti pro tyto ufely zalunuji pozemky, stavby a
loZiska nerost. DulleZité je, Ze v nékterych ptipadech je 1 n8kolik samostatnych objekti pro
Géely zdatiovani povaZovano za jeden pfedmét zdangni — napiiklad dim se zahradou a gardzi,
pokud jsou vyuZivany spolecné.

Nizozemska dafi znemovitosti je t€Z dani vrukou samosprdvy — dafl je vybirdna
samospravnym Gzemnim celkem, ve kterém se nemovitost nachézi, a pifjem z této dan¥ je
plné pi{jmem samosprivy. Nicméné ktomu, aby mohl samosprévny Gzemni celek dan
z nemovitosti vybirat, musi vydat mistni dafiovy zdkon, ktery musi byt v souladu s centralnim
statnim zdkonem a také musi byt odsouhlasen statni moci. V opaném pfipadé dail nemiiZe
byt vybirana.

Poplatnikem dang mohou byt uZivatel a vlastuik nemovitosti. Pro urleni uZivatele je
podstatné predeviim urdend, kdo je hlavnim uZzivatelem v p¥ipadé vice osob. Tak naptiklad
Lhlavnim uZivatelem $kolni budovy, ktera je také vyuZivana béhem veler sportovnimi kluby
& spolky, bude kola sama, Skola tedy bude poplatnikem pro udely dang z nemovitosti. '

Y Ernst& Young: Property taxes in the Netherlands, Appendix 4, PHARE, Project management unit Ministry of
Finance of the Czech Republic, Praha, 1997, str. J
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Pro urfeni osoby vlastnika jsou na roven vlastnickému pravu postavena i takova prava, jako

napiiklad pravo dlouhotrvajiciho ndjmu &i poZivaci prévo.

Do roku 1995 se vyuZivala jako zdklad dané vymé&ra, v dne$ni dob& je zakladem dand trZni
hodnota nemovitosti, kterou zjiStuje samospravny celek a kierd ma platnost pét let, P
ocefiovani se vyuZivd metod ceny prodeje nemovitost! s kombinac! s niklady na pofizeni
nemovitosti. Sazba dané je stanovena samospravou a v praxi vychdzi zpotfeb mistniho
rozpoétu. Tato Gprava by mohla byt inspiraci pro CR, ato i ztoho diveduy, Ze vimséra byla
v nizozemské praxi téZ pouZivina.

Osvobozeni od dané z nemovitosti se d€li na povinné, které je stanoveno centralnim stitnim
zékonem, jako napfiklad osvebozeni pro zem&dé&lské pozemky, lesy &i kostely. Samospréva
ale miZe povolit i dalSi dodatetné fakultativni osvobozeni — napfiklad pro vefejné parky a
hibitovy.

Pro Ceskou republiku by podle mého nizoru méla byt inspirativnd nésledujici nizozemska
uprava: dafl z nemovitosti je uklidina pomoci dafiového vymér, ktery je mistnim orginem
vypracovan a nasledné pak zaslan pi{mo dafiovému poplatniku. Poplainik tak nema Zadné
chiaSovaci povinnosti, kromé& povinnosti registrovat se v izemnim samosprivném celku jako
obyvatel a povinnosti dail ve Thiit€ zaplatit. Daifl z nemovitostl miZe byt placena ve splatkach,
podminky placeni jsou stanoveny kaZdym (zemnim samosprévnym celkem samostatng.
V nékterych oblastech Ize daii platit dokonce ve dvanacti splétkéch. Poplatnik mé prévo se
proti vyméru odvolat do Sesti tydnd.

Finsko je naopak charakteristické zvladtni upravou sazeb dané z nemovitosti, kterou urcuje
dafiovy zdkon zroku 1992. Poplatnikem je osoba, kterid vlastni nemovitost k 1. lednu
kalendafniho roku, a zdkladem dan? je hodnota nemovitosti. P¥ijem z dan& plyne do mistnich
rozpottl a mistni fady pravidelné jednou za rok stanovi sazby dan& z nemovitosti. Tyto
sazby musi byt minimalné dvé — prvni sazba se tykd obecné sazby dané z nemovitosti a smi se
pohybovat mezi 0,2% a 2%, druh4 sazba se aplikuje na stavby uZivané primameé jako trvalé
bydli¥t&€ a miZe kolisat mezi 0,1% a 0,5%. Samosprava mtize dale rozhodnout, 7e sazba
aplikujici se na stavby uZivané jako druhé bydlisté (tedy letn{ byty, chaty a chalupy) smi byt
maximalné o 0,6% vy$§i neZ sazba aplikovand na trvaié bydlis®t. Samospriva miZe déle
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odchylné upravit sazby tykajici se elektraren s tim, Ze takova sazba nesmi presahnout 1,4%,

s vyjimkou atomovych elektréren, kde je maximalni sazba stanovena na 2,2%.
Osvobozeni od dané znemovitosti se tykd zemédglskych pozemky, lesd, vefejnych
prostranstvi, ulic, htbitovil, diplomatickych nemovitosti a od dan& znemovitosti jsou

osvobozeny 1 nemovitosti ve vlastnictvi samospravnych obci.

2.3 Analvza sloZitosti datiové soustavy v ¢lenskvch zemich Evropské unie

Je nutné si uvédomit, Ze srovnani zdafiovani nemovitosti je pouze jednou z vysedi viech
moZnych srovnani a ke komplexni komparaci a pochopeni zahrani€nich dafiovych systémil je
nutné zhodnotit i celkovou situaci. Z tohoto pohledu je pak velmi dileZita i analyza celkové
sloZitosti dani v zemich EU, pfedeviim z pohledu administrativni sloZitosti dani a celkového
poctu dani v jednotlivych zemich.

Jak se ukazuje, vy¥e zdan®ni neni za uritych pfedpoklad® aZ tak vyznamnym faktorem. To
dokazuji skandindvské zemé, které jsou likavym cilem mnoha zahrani€nich investord, a to
ipfesto, Ze drovell zdanéni je zde velmi vysokd. Divodem tohoto jevu je piedeviim
legislativni vyspélost a relativné jednoducha administrativa téchto zemi.

D0 indexu sloZitosti dafiové soustavy jednotlivych &lenskych zemi EU se podle Svétové
banky promitl zejména: celkovy podet vybiranych dani, &asova naro&nost, podet vyjimek
arozdilnych pfistupl a rozsahlost privnich norem. Index nezohlediiuje celkové daiové
zatiZeni, a proto se v prvni patnactce umistily staty jako Svédsko, Déansko, Finsko, Belgie,
Francie a Némecko, tedy zemé& s nejvy3si dafiovou zatéZi. Zohlednime-li celkovou dafiovou

2At&% a jednoduchost, umisti se na prvnich dvou mistech Estonsko a Irsko.“'®

Pravé Estonsko je v posledni dob& z pohledu dafiové soustavy velmi zajimavé - kombinace
jednoduchého, transparentniho dafiového systému, spolu s nizkym dafiovym zatiZenim,
stabilnim kurzem doméci m&ny a legislativni kvalitou pfispiva k vniméni Estonska jako zem¢
s profesionalnim a efektivnim dafiovym systémem. To vytvéfi pro Estonsko konkuren&ni
vyhodu nejen v rdmei novych &lenskych zemi EU. Stava se tak i cilem mncha zahrani¢nich

investord, a tim p¥ispivé k rozvoji svého potencialu.

I Gola P.: Slozitost dani v EU, Lobby, 5/2006, str. 7
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Naopak ztélesn&nim komplikovaného dafiového systému se ukézalo byt Nizozemsko, a to
z divodd velmi vysokého podtu rozlidnych dani s mnoha vyjimkami, pom¥ng znatné

nepfehlednosti a celkové sloZitosti dafiového systému,

»Cesko se podle hodnoceni Svétové banky umistilo na sluiném 17. misté a aZ za némi
skontilo Rakousko & Velkd Britinie.*'*' Osobnd se domnivim, %e tuto pozici Ceské
republiky lze interpretovat spi¥e jako hordi evropsky priumér. Bezpochyby zde existuje velky
prostor pro zlep¥eni, na co poukazuje naptiklad i SdruZeni korektniho podnikéni.'* Toto
sdruZeni upofddalo v roce 2006 tiskovou konferenci na téma ,[Etika podnikini a dang“, v
ramci které zazn€lo mnoho zajimavych nazori napiiklad k otdzce dafiové politiky Ceské
republiky: , Hlavnim cilem daitové politiky musi byt maximalizace ekonomického ristu,
nikoliv maximalizace dafiovych pfijmd statu. Dafiovd politika ma vést k administrativnimu

zjednodusent, ke zprihiednéni dafiového systému, k odbourani vyjimek.« %

Podle mého nazoru pravé jednoduchost pravnich pfedpisi, pravidel i formulafi dafiovych
piiznani jsou atributy, které nafemu datovému systému citeln® chybi, tak jak ukézala i
kapitola tykajici se spréavy dani v CR. Také $asté zmény v pravnich predpisech vyvoldvaji
nepiehlednost a mély by byt eliminovény. Nehled® na skuteénost, Ze ,,otevirdni prostoru pro

vice mozZnosti vykladu dafiového pravniho pfedpisu vytvaH podminky pro jeho obchazeni.“**

Tento problém zajimave a s nadsdzkou vystihuje Vofechovsky: ,Jednoducha dafiova struktura
je vyhodné pro stit, nikoli viak pro jednotlivce €i podnikatele, Soucasné datiové tpravy v
riznych zemich nejsou sloZité pro nic za nic, ale jsou vysledkem snah zejména podnikatel( o
co nejvetsi “prales” v datiovych zakonech, ktery jim umozZiiuje efektivné se vyhybat placeni

nejrizngjsich dani.

I Gola P.: SloZitost dani v EU, Lobby, 5/2006, str. 7

122 Vice informaci na www.korektipodnikani.cz

B Sobotha V.: Tiskovd konference sdrufent Korekini podnikdni, 2006. Dostupné na internetové adrese:
htip:/fwww.socr.cz/scripts/detail php?id=2229

24 Liska Z.; Tiskovd konference sdruteni Korektni podnikdnt, 2006. Dostupné na internetové adrese:
http r'www, socr.cz/scripts/detail php? id=2229

25 porechovsky D.: ,, Slovensko kupFedu pravd *, 2004. Dostupné na internetové strdnce:

http. /libinst.cz/komentare php?id=36 & highlight=slovensko
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3. ZdaRovani nemovitosti ve Spojenvch statech americkych
Zcela jiny systém predstavuji Spojené stity americké (dale jen ,,USA®). Datiovy systém USA
je zajimavy jiZ tim, Ze se jednd o federaci se tfemi urovnémi vldy, tedy centralni a federalni

vladou a dile vlddami padesati statd USA. Na vykonu politiky se rovnéz podileji mistni

spravni organy. Ztohoto hlediska zde existuje velkd rozmanitost vrysech zdafovani

nemovitosti.

Pravo zdafiovat nemovitosti ma zmin€nych padesdt stitll, kieré oviem administrativu
spojenou s danémi velmi ¢asto pfenechdvaji mistnim orgdntim. Soudasng je viak nutné uvést,
7e jednotlivé staty na misini organy dohliZeji a poskytuji jim p¥i vybéru a celkové spravé dané
z nemovitosti i uréitou asistenci. Tak tomu nenf pouze ve stitech Delaware a Hawai, kde
mistni Ufady nepodléhaji statnimu dozoru. Pi{jmy z dani tak teoreticky plynou jak statlim, tak

mistnim orgéntm, v praxi ale naprostou v&tSinu zdroji ziskavaji pravé mistni rozpoéty.

Spojené staty americké jsou specifické i svou rozlohou, pro oblast zdafiovani nemovitosti je
potom zajimavé, Ze se ,,v USA nachizi pfes 100 milionk zdanitelnych nemovitosti. %
Kazdorodni dané z pozemkit a staveb majl, stejné jako v evropskych zemich, dlouholetou
tradici a pfedstavuji vyznamny zdroj vefejnych p¥{jmil. Podil této dané na obecnich pfijmech
&ind ,v USA cca 75%.4'Y Piijem z dan& z nemovitosti s¢ pouZiv4 na financovani vefejnych

sluZeb, jako jsou vefejné skoly, policie, sanitace.

Zajimavé je, Ze vztah americké vefejnosti k dani z nemovitosti je stejné jako v evropskych
zemich negativni. Vysledky vefejnych prizkumi uwkazuji, Ze tyto dané patii k nejménd
oblibenym, jak zobrazuje i nasledujici graf & 8. Je to ddno jednak tim, Ze dang z nemovitosti
jsou v USA velmi vysoké, ale terCem kritiky je pravé také financovani statnich 3kol
z prostfedkt dané z nemovitost, nespravedlnost v ocefiovani ¢i nepiehlednost dafovych

zdkonn.

¢ Almy R: Country Report — Praperty taxation in the USA, 2000, str. 1
21 Radvan M.: Zdanéni nemovitosti v Evropé, Orac, Praha, 2003, sir. 27
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Graf &. 8 — Pruzkum verejného minéni v USA tvkajict se dané z nemovitosti

Kterou daii povaZujete za nejméné spravedlivou?

Pramen: Tax Foundation, Annual Survey of U.S. Attitudes on Tax and Wealth, 2005

Co se tyka zdkladu dang, uplatfiuje se trzni princip. Ocefiovani majetkn je specifickou,
odbornou zéleZitosti a ocefiovatelé pouZivaji tfi zékladni diikazy trzni hodnoty: cenu prodeje
srovnatelné nemovitosti, ptfjem z pronidjmu a ndklady na vystavbu. V n€kterych stitech,
nap¥iklad \./Kalifomii, je ovSem rozhodujici hodnota nemovitosti v dob® koupé nebo
vystavby. Existuji i vyjimky, napiiklad pro zemédéiské &i lesni plochy, kde zdanéni operuje
na bazi hospoda¥ské kapacity, tedy vZitkové hodnoty. Nejvice se oviem faktory kombinuji.
Nutné je také pravidelné pfehodnoceni, interval je mezi jednim a ¢tyfmi roky.

Sazby dan& mohou uréovat mistni orgdny, nicménd zdkon vétSinou stanovuje horni limit.
V nékterych ptipadech je v zdkonech stanovena i minimélni sazba dan€. Nekteré staty take

predepisuji hranice moZného zvyseni dané.

Americk4 organizace ,,The Tax Foundation®, kter4 byla zaloZena v roce 1937 a za cil si klade
poskytovat informace v oblasti dani, vypracovala studii tykajici se zdafiovan{ nemovitosti a
analyzovala jednotlivé staty z pohledu vy$e dafiového zatiZeni nemovitosti. Velmi zajimava je
vysledna statistika, kterd zobrazuje deset statu s nejvyS¥im a deset stit s nejniZiim zatiZenim

dani z nemovitosti.
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Tabulka &. 4 — Staty US4 a vy$e dakového zatiZeni dani z nemovitosti

Stity s nejvy$&i dani z nemovitosti Staty s nejniZi dani z nemovitosti
. Priméma dan z . Primérna dafi z

Stat nemovitosti Stat nemovitosti

1. New Jersey $ 5,352 1. Louisiana $ 175

2. New Hampshire 3,920 2. Alabama 302

3. Connecticut 3,865 3. West Virginia 389

4. New York 3.076 4. Mississippi 416

5. Rhode Island 3,071 5. Arkansas 459

6. Massachusetis 2,974 6. Oklahoma 835

7. illinois 2,804 7. South Carolina 642

8. Vermont 2,835 8. Kentucky 693

8. Wisconsin 2777 9. New Mexico 707

10. California 2,278 10. Wyoming 737

Pramen: Internetové sirdnky US NEWS™

Pfirozené vyvstava otazka, pro¢ jsou takové rozdily v téchto dvou skupinich zemi. V tomto
pfipadé nam pomlZe névrat do historie USA tak, jak byla popséna v prvni kapitole. Bylo
fefeno, Ze zdatiovani nemovitosti v dfivéjSich severnich koloniich bylo zcela pfirozené.
Oproti tomu na jihu, kde bohaté obyvatelstvo vlastnilo velké celky pozemkdi a jinych
nemovitostl, byla snaha o co nejveétsi potfeni dané z nemovitosti. Je velmi zajimavé, Ze kdyZ
na mapé identifikujeme jednotlivé stdty vyjmenované v tabulce, zjistime, Ze 9 z 10 stath

=

leZi na severu.

V USA existuje i fada osvobozeni (pfedeviim pro nemovitosti ve vlastnictvi stitu nebo
nevyd&leénych organizaci) a datiovych zvyhodnéni, kterd jsou ku prospEchu pfedeviim
dlouhodobym vlastnikfim rodinnych domi, star§im ob&antim a chudiim obyvatelim. Pravni
Oprava dané z nemovitosti v USA obsahuje také urtité motivadni prvky smeéfujici k zachovani

historickych budov a k jejich obnové. Obdobnym zplsobem je podporovana i nova vystavba.

V rdmci zdatiovani nemovitosti v USA je specifickd i sprava dané. Uplatiiuje se S$irokéa
decentralizace, kterd souvis{ s historickymi kofeny USA a vychdzi zobecné nedivéry
v centralizaci. Nicméng tato decentralizace ale asto zptisobuje nesnéze v oblasti koordinace a

statniho dohledu. V n&kterych statech je oblast spravy dani navic privatizovana.

"% Dostupné na internetové adrese: hitp:/fwww.usnews.com/usnews/biztech/articles/061228/28propertytax. hm
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Pokud jde o platbu, mnoho stati dovoluje platby dang z nemovitosti ve splitkich a podet
téchto splatek se pohybuje mezi dvémi az deseti. V souvislosti se zdafiovanim nemovitosti se
velmi Casto vyuZivaji i nejmoderngj3i technologie, pfedeviim integrované po&itatové systémy
zahmujici komplexni databdze, které jsou zpravidla napojené i na specidlni zemé&pisné
informadni systémy tak, aby byla umoZnéna price s ve¥kerymi informacemi véetnd moZnosti

ocefiovani majetku.

Zajimavosti v n€kterych statech je pravomoc dan4 spriavei dané pro piipady, kdy je poplatnik
po urcitou, zakonem stanovenou dobu v prodleni s placenim dané z nemovitosti. Zékon totiz
spravei dan€ umoziuje, kromé vyméfeni pfislusSnych sank&nich UrokG a pendle, i danou
nemovitost prodat v aukei. ,, Tento systém zajistuje, Ze je vidy vybrano kolem 95% vSech
dani z nemovitosti.“'* Nicméng USA, podobné jako evropské stity, také znaji institut
odvolani. Vé&tSina statl vyuZivd nejméné dvoustupiiovy odvolaci systém, n&které pak maji i
specidlnd dafiové soudy.

% Almy R: Country Report — Property taxation in the USA, 2000, str. 3
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Cilem této préce bylo provést anatyzu zdatiovani nemovitosti, co predpokladalo zmapovat
soudasnou situaci v Ceské republice v¥etné mezinirodniho srovnéni. Zdafiovéni nemovitosti
patfi v soucasnosti mezi relativng kontroverzni témata, navic je velmi Zivou problematikou, a
proto je jen velmi obtiZné zachytit danou fizi vyvoje. Presto byly v této prici popsany a

zhodnoceny kli€ové aspekty soulasného stavu a posouzeny i moZnosti pro dalii rozvoj.

Z prace vyplyva, Ze dan z nemovitosti se vyllefiuje z vSeobecné dafiové soustavy jako
aktudlni otézka, coZ mimo jiné souvisi i s o€ekdvanymi zm&nami. Vzhledem k charakteru této
dané lze hovofit o samostatné kategorii ,,zdafiovani nemovitosti, kterd se vyznaluje svymi
vlastnimi specifiky i vlastn{ historii, 2 to i na mezinarodni trovni. Mezinarodni srovnani
s evropskymi staty ukézalo, Ze - byt mé naSe pravni Gprava zdaflovéni nemovitosti né€kieré
shodné rysy s ostatnimi staty Evropy - je mozné identifikovat kli€ové rozdily, kieré z oblasti

dan& z nemovitosti v Ceské republice &ini zcela ojedin&lou a specifickou zéle¥itost.

Na zaklad® své analyzy se domnivam, Ze Ceska republika ma velky potencial vyfesit otazku
zdafiovani nemovitosti ke véeobecnému prospéchu, i kdyz volba Fedeni neni jednoducha. Je
velmi obtizné jednoznaéné urfit, kterd varianta by byla nejlep$im fefenim. PfestoZe se na
zéklad& provedené analyzy pfiklanim ke zjednoduleni dafiové soustavy, a tedy ke zruSeni
dané& z nemovitosti, navrhované fe¥eni bude viZdy v&ci ndzoru. Otdzku dang z nemovitosti
bude dozajista nutné fe§it v $irfich souvislostech a ne izolovang, a to tak, aby vysledek byl

vyvazZeny a ¢o nejvice vyhovoval viem zi¢astnénym stranam.

Jak bylo zminéno v pfedchozich kapitolach, v Ceské republice existuje mnoho po¥adavki na
zlepSeni naseho dafiového systému. PfestoZe dan& byvaji t&sné spjaty s viadou, jeZ je v dané
chvili u moci, domnivam se, Ze by se mél vytvofit stabilni dafiovy systém, ktery by byl
funk&ni a trvaly bez ohledu na politické zaméfeni pravé vlddnouci strany. Kazda politicka
strana by méla mit zdjem na ristu prosperity v Ceské republice, Semuz Ize vhodnym
nastavenim dafiové soustavy spolu s optimainim nasazenim vy$e zdan&ni do znadné miry
pomoci, jak ukézaly i vysledky v rimeci mezindrodniho srovnini. Je otazkou, zda systém,
ktery je zavadén soulasnou reformou vefejnych financi, bude schopen splnit zminéné

poZadavky.
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Privo by voblasti dani mélo sehrat daleko vyznamnéj§i roli. Pravni predpisy by nemsly
piispivat ke sloZitosti problematiky - jak je tomu podle mého nazoru v sousasné dobé - ale
mély by byt efektivnim ndstrojem pro vybér dani. Privo by mélo slouZit nejen jako
legislativni ramec dafiového systému, ale pfedevidim by mé&lo prispivat i k lepd orientaci
poplatnika v balicku dafiovych pravidel a povinnostf. Jak pfipomn&l Nejvy$si spravni soud ve
svém rozsudku, necht je cténa fimskopravni zisada, podle ni% by mély byt pravnf normy

lidem k uzitku, a nikoliv na prekazku Fivota.'*

Je zfejmé, Ze daid z nemovitost{ predstavuje v Ceské republice problematiku, jez bude muset
byt dfive &i pozd&ji felena, nebot’ aktudlni novela, kterd je disledkem zakona o stabilizaci
vefejnych rozpoltll, podle mého nézoru jadro problému dané z nemovitosti vibec nefed.
Vyhledov& v podstaté nelze ofekavat, Ze by se zachoval soucasny stav beze zmé&n. Na druhou
stranu t€Z nelze ocekavat dramaticky ndrist pifjmi z této dang, nebot’ viechny pokusy o jeji
zvySeni za posledni roky se setkaly s netdsp&chem a odporem. Lze snad jedin® ptedpokiadat
prosazeni pfechodu na trZni princip. Ten by ale ve svém diisledku znamenal dal¥f néklady (na
financovani této zm&ny), zvySeni naléhavosti feleni regulace ndjemného a nutnost Zasového
pfizplsobeni (sZiti se snovym pfedpisem a se zménami) spolu s daldi ztraton dbvéry
poplamiki v efektivitu systéru, coZ jisté neni Zadouci.

Navie, jak jiz bylo naznadeno, pfechod na hodnotovy princip automaticky nemusi znamenat
zvySeni piijmG z dan€ z nemovitosti. Pokud z tohoto pfedpokladu budeme vychdzet, vyvstava
otdzka, ¢eho se tedy mé pfechodem na hodnotovy princip dosahnout — jisté je jednim
z ditleZitych cila zavedeni vétSi spravedinosti ve vybru dani. Oviem pokud by nastaveni
sazeb ztlistalo tak nizké jako v sou€asné situaci, je diskutabilni, zda by se tak ndro&ny proces
transformace skuteéné vyplatil. Pokud je na druhou stranu pfednim cilem pfechodu na
hodnotovy princip zvyieni pifjma z této dané, jisté 1ze odekavat znany odpor u poplatniki.

Priklanim se proto k nizoru neménit konstrukci dang, ale naopak dail z nemovitosti v Ceské
republice zcela zrudit, a to i pfes dlouholetou tradici dané z pozemkd a staveb, pfes nékteré
jeji vyhody a pfevazujici stanovisko v odbornych kruzich na jeji zachovani. Domnivim se, Ze

pro zruseni této dané lze nalézt vice argumentd a diivodii.

1o Nejvy$§i spravai soud, rozhodnuti a stanoviska, rozsudek 2 Afs 28/2005-55. Dostupné na:
http:/fwww.nssoud. cz/anonym. php? ID=6106
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P¥edevSim, v ramci zjednodudeni datiové soustavy se jevi vhodnym sniZovat podet rozlignych
dand, a tim i pfispivat k jednoduchosti dafiového systému. Dani z nemovitosti navic jiZ
pfedchdzi zdanéni pijmd a i ztohoto diivodu nelze soudasnou situaci povazovat za

piijatelnou. S vybérem dané jsou téZ spojeny neamé&rné naklady na strané stitu i poplatnik.

PrestoZe néklady na spravu této dané nejsou tak vysoké, jak nékdy byva uvidéno, konedny
vynos podle mého ndzoru neodpovida celkové ndkladové nérofnosti. Naklady na vybér a
spravu dané z nemovitost{ totiz nezahrnuji pouze pfimé ndklady na strané€ sprivce dané ~ jako
je financovani &innosti Gfadfi, ufednikd, vedeni a vvhotovovani dokumentaci a daldf — ale
zahrnuje i ndklady na strané samotnych poplatnikd, ktefi musi vynaloZit swviij &as, energii,
ndklady na pravni asistenci, &i ptipadné dafiové poradenstvi apod. Souvisejicimi ndklady jsou

i vydaje na soudni spory, a to ze strany statu i poplatnikil.

Pfi soucasné Gpravé dané z nemovitosti miZzeme poukazat na velké mnoZstvi judikatli, které
svédei o naro€nosti, nejasnosti, a tedy i zahlcovani soudll témito otdzkami. Zékon obsahuje
Sirokou ¥kalu vyjimek, které se stdle rozfifuji a komplikuji pfehlednost prévni Gpravy, coZ
také nepfispivad ke zjednoduSeni orientace poplatnika. Lze si tedy snadno pfedstavit dalsi

narist sport v piipadé provedeni dalich zmén.

Hlavni obavu odptirct zruSeni dan& z nemovitosti - a sice skutenost, Ze obce pHjdou o svij
pravidelny zdroj piijmi - jist€ bude moZné vyvratit navrhem na kompenzaci této ztraty
napfiklad pomé&mou ¢astkou z dani z pi{jmi, kterou by obeim poskytoval stit. Zrufenim dané
by stat uSetfil nemalé prostfedky na jeji vybér azvySenim ostatnich dani by nedo3lo k
vypadkiim dafiovych pifjmu.

V neposledni fad€ asto zmifiovany argument reciprocity - tedy vyuZivdni pijmi z dani
z nemovitosti zpétné do ochrany majetku, zleplenf infrastruktury apod. - vychdzi spiSe
z teorie neZ z praxe. I tak je potom zejména na obcich, aby zdroje z nahradnich piijmi, a to i
pfesto, Ze nepochazejl pfimo zdan€ znemovitosti, vyuZily k potfebnym investicim ve
prosp&ch ochrany nemovitého majetku svych ob&ani.

Kone&né& skuteénost, e md daifi z nemovitosti diouhodobou tradici, jisté nemiZe obstat jako
zésadni argument. Naopak flexibilita a pruZnost by mély byt vlastnostmi kaZdého moderniho

datiového systému.
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Na UOplny zavér lze shrnout, Ze rigorézni prace potvrdila hypotézu, Z¢ byt je zdatiovani
nemovitosti spoleéné vétding evropskych statl, v Ceské republice je oblasti, ktera je do
znadn€ miry zastarald, neni zatim FeSena dostatené komplexné a nevénuje se ji potfebna
pozomost. Navic zdatiovani je obtizné fe$it racionalné, nebot’ se do n&j promitaji politické
vlivy, Zaroven lze oviem konstatovat, %Ze v posledni dob& snaha o nalezeni efektivnich
vychodisek zafina ziskavat vE&ts{ prostor, coZ dokazuje jak vypracovani jiZ citovaného
materialu expertni skupiny Ministerstva financi Ceské republiky ,,Zdanéni pfjmi a majetku
v Ceské republice®, tak zafazeni dan& z nemovitosti do reformy vefejnych financi. Tento
aktivni piistup je podle mého ndzoru spravnym krokem smérem k isp&€¥nému vyfeSeni otazky

zdafiovani nemovitosti v Ceské republice.
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PRILOHA €. 1

Struktura dafiovych prijmi v Evropskych statech podle typu dané

Zdroj: Eurostat — Taxation trends in the European Union 2007
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FﬁjLOHA C.2

Soutasna struktura rozpoétového uréeni dani obeim v CR
Zdroj: Odborné periodikum Obce & finance, 2i2007
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PRILOHA .3

Polet dafiovych pFiznani k dani z nemovitosti v CR v letech 1993-2006
Zdroj: Ceska daiiova spriva — statistiky

Rok Dari z nemovitosti
1993 17 588
1994 17 987
1995 18 600
1996 18 996
1997 2 439 143
1998 2470 419
1999 2 500 868
2000 2 536 826
2001 2 879285
2002 2938433
2003 3034 585
2004 3121985
2005 3246 310
2006 3340 780
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