Zaver

V posledni ¢asti této prace bych se rada vénovala urCitému zamysSleni nad Upravou dané
z nemovitosti a jejim dalSim vyvojem.

Dan z nemovitosti je jiz pomérné dlouhou dobu cilem diskusi o nutnosti zmény jeji upravy,
ale dokonce 1 o jeji dllezitosti, resp.o tom, zda je tato dan skute¢n¢ tak dilezité a tak ptinosna,
aby v nasem pravnim fadu zistala. Tato dain ma pochopitelné¢ své zastdnce i odpirce. Do
prvni skupiny budou nepochybné patfit obce, nebot’ pravé do jejich rozpoctu vynos této dané
ptimo plyne. Do druhé skupiny pak patii jisté pfedev§im poplatnici této dané, ktefi ji
nejednou chapou jako nespravedlivé dalsi zdanéni jiz jednou zdanéného piijmu. Pokusim se
tedy podivat na tuto problematiku z obou téchto pohledii.

Pravdou je, ze dan z nemovitosti jako hlavni zdroj pfijml obecnich rozpoctii najdeme témét
ve vSech statech EU, coz je patrné napt. z Tabulky ¢. 4.1 v knize Financovani mé&st, obci a
regiond ''' | kterd obsahuje hlavni obecni a regionalni dané v EU v roce 2001. Viechny
majetkové dané, tedy i dan z nemovitosti, jsou jiz tradi¢né¢ chapany jako cena za ochranu
majetku. Tedy z jejich vynost jsou hrazeny néklady na budovani policejniho a hasi¢ského
aparatu. Je to pomérné velmi stabilni a dobfe predvidatelny zdroj pfijma obecnich rozpocti (z
diivodu nepfemistitelnosti nemovitosti) s velmi malou moznosti danovych Unikd. Navic se da
fici, ze nuti vlastniky nemovitosti k jejich efektivnimu vyuzivani. Jednim z argumentt je i to,
ze vyhody z vlastnictvi nemovitosti 1ze povazovat za jakysi dalsi pfijem, ktery je tieba zdanit.
V této souvislosti l1ze uvést jako ptiklad vlastnictvi obytného domu.

Vlastnik domu, ve kterém bydli, nemusi platit Zddny najem, coZ je mozné povazovat za jeho
ptijem, ktery je pak zdanén pravé dani z nemovitosti. Dal§im ¢astym argumentem pro zdanéni
nemovitosti je 1 to, ze timto zpisobem mohou byt zdanény piijmy, které se disledkem
danovych unikd zdanéni vyhnuly, pfipadné nelegalni pfijmy, které byly pouzity na koupi
nemovitosti. Majetkové dané 1ze chépat i1 jako cenu za vyhodnéjsi postaveni na trhu, nebot’
vlastnik nemovitosti ma napt. moznost pouzit ji jako zastavu za avér apod.

Nemén¢ vyznamnym je i argument, ze dan z nemovitosti (ale i dal$i majetkové dan¢€) jsou

vlastné poplatkem za sluzby v podob¢ poskytnutych vetejnych statka, které
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vlastnici nemovitosti dostdvaji od statu, potazmo od obce. Zde se mysli napf. vystavba
komunikaci, inzenyrskych siti, vefejného osvétleni apod. Tyto sluzby pak umoziuji
pohodInéji vyuzivat vlastni majetek a mohou zptisobit i jeho zhodnoceni.

Z pohledu poplatnika dan¢ je vSak nej€astéjSi argument proti této dani predevsim ten, Ze ji
povazuje za nespravedlivou z divodu dalSiho zdanéni piijmu, ktery jiz minimalné jednou
zdanén byl a to dani z pfijmu, ale mozné je Ze tento piijem byl zdanén i nékterou z dani
pfevodnich a pak by se jednalo v podstat¢ jiz o tfeti zdanéni stejného piijmu a pravdou je, ze
takovy stav je chdpan, asi ne nepravem, jako neimérnd daiiova zatéz jednoho subjektu.

V nékterych statech, napt. v Belgii ' je tento problém feSen tak, e platby za nemovity
majetek jsou zapocitany piimo do dan¢ z piijmt fyzickych osob, ¢i dané z pfijmu pravnickych
osob. Nemyslim si vSak, ze toto feSeni by bylo pfili§ vhodné vzhledem k tomu, Ze tyto dva
druhy dani jsou v CR piijmem statniho rozpodtu a obce by tedy ptisly o pomémé znaénou
¢ast svych pfijml a o jakoukoli moznost je ovlivilovat vlastnimi pfedpisy, jak je tomu pii
stavajici upravé. Dalsi feSeni, které by jist¢ mnoho poplatnikl uvitalo, je Giplné zruseni dané
z nemovitosti. OvSem zifejm¢e ani toto, pro poplatnika tak ldkavé zngjici feSeni, neni uplné
vhodné a to zejména z diivodu toho, Ze dail z nemovitosti je pomérné ucelnym nastrojem
rozvoje Uzemi. Zaroven pfispivd krozvoji infrastruktury obce a tim nepfimo 1
ke zhodnocovani samotnych nemovitosti na Gzemi obce. Problémem bohuzel je pomérné
mald transparentnost vyuzivani takto ziskanych prostfedkti. Vétim tomu, ze pokud by se do
budoucna tento stav zménil a poplatnici by tak védéli kam plynou prostiedky z této dang, jisté
by se zménil i jejich pohled na ni, nebot’ pak je mozno chapat to tak, ze vlastnikovi se jim
vynalozené prostredky vraci zpét, jako vyssi uzitnd hodnota jeho nemovitosti, tedy i vyssi
kupni cena v ptipadé jejiho prodeje. ZruSeni této dané¢ by také zbavilo obce jedné z méla
ptilezitosti, kdy mohou samostatné rozhodovat o vysi dan€ a hospodarném vyuziti vynosu
zni. Ze vSech téchto argumentli plyne, ze dann z nemovitosti je tfeba v danovém systému
Ceské republiky ponechat, ale je tfeba ipravu néjaky zptisobem pozménit.

Castou zménou, o které se v této souvislosti hovofi, je odli§ny zpiisob stanoveni zakladu dang.
Moznosti vypoctu dané existuji dve.

Jednotkova dan, tedy urceni podle mnoZstvi jednotek daitového zakladu nebo dan ad

"2 Radvan, M. Zdanéni majetku v Evropé. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2007, s. 341 a nasl.



113
valorem,

tedy podle ceny zdaniovaného zékladu, vyse dané se pak urcuje ze zdkladu dané
v penéznich jednotkach nejcastéji procentem. Mnoho statli jiz preslo na tento druhy systém
vypoétu dané z nemovitosti a tuto moznost zvazuje i CR.

V Evropé je jiz zdklad dané ad valorem zcela b&zny. Zatimco v CR je platebni vymér
stanoven na poplatnika, v Evropé vétS§inou na nemovitost. Rozdil je ovSem 1 v tom, Ze odhady
nemovitosti jsou vétSinou zpracovavany pocitacove, coz znamena faktické vylouceni znalct a
odhadct. Pocita se také s tim, Ze ohodnoceni nemovitosti pro ucely dané¢ z nemovitosti se
pouzije také u pfevodnich dani ( tedy dan€ dédické, darovaci a z ptevodu nemovitosti).
Vyhodou tohoto zplisobu je zjednoduseni pro poplatniky, ktefi nemusi podavat tak slozité
danové ptiznani jako nyni a také vynos z dan¢ pro vefejné (obecni) rozpocty by byl vyssi.
Nepochybné vsak je, Ze zména stanoveni danového zakladu na zdklad ad valorem by
znamenala také zvySeni danové zatéze subjekti.

Jak uvadi JUDr. Michal Radvan, Ph.D. ,,musela by tuto zménu provazet napr. prehodnoceni
regulace ndajemného, aby nedochdzelo k nepoméru v tom, Ze by vlastnik nemovitosti platil
trzni dan, ale jeho prijem z najemného by byl regulovan, coz by bylo pravem povazovano za

« 114y Ceské republice by pravdépodobné vznikl jesté dalsi problém a to u

nespravedinost.
poplatnikéi dan&. Vychazime-li ztoho, Ze vbyvalém Ceskoslovensku si mnoho lidi
vybudovalo diim svépomoci, bez vétsiho ohledu na budouci atraktivitu lokality. Po roce 1989
vSak dosSlo v nasSi zemi k vyraznému vzrlstu cen nemovitosti, ovS§em nikoli tak vysokému
ristu dichodi. V disledku by to tedy znamenalo, Ze mnoho lidi by na dan vypocitanou na
zéklad¢ trzni ceny nemovitosti nemélo finanéni prostfedky. Coz je pravdépodobné jeden
z nejpodstatnéjSich diivoda, pro¢ jesteé nedoslo k jejimu zavedeni.

Dal$i namitku proti zavedeni zplisobu vypoctu zakladu z trzni ceny nemovitosti uvadi ve
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svém clanku ,,Dan z nemovitosti v rozpoctech obci® Mgr. Petr Broz.

Upozoriiuje na
negativni vliv, ktery by tato zména pfinesla v oblasti pfijmti malych obci, vzhledem k nizsi
trzni cené¢ nemovitosti v téchto obcich ve srovnani s nemovitostmi ve velkych méstech.
V soucasném systému zdanéni je pravé vynos dané znemovitosti pro tyto obce velmi

podstatny a zmiriiuje disledky niz8i vytéznosti ostatnich dani.
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Osobn¢ si myslim, ze 1 toto hledisko je tfeba brat v potaz pifi Gvahdch o zméné stavajici
upravy. Lze tady fici, ze urCitd zména Upravy je nepochybné potiebna. Fakt, Ze jiz od roku
1999 Ministerstvo financi CR pfipravuje novelizace stavajiciho zakona ¢&i zcela nové znéni
ukazuje, Ze stale neni jednotny ndzor na to, jaké zmény provést.

M1yj nézor je, zZe je tfeba tuto dan nadéle v nasi dafové soustavé zachovat. Zaroven si myslim,
7e by zména systému stanoveni zakladu prinesla kromé pozitiv také jista negativa. Je tfeba se
skute¢né zamyslet nad jeho vlivem na hospodafeni malych obci, kterych by se tato zména
vyznamné dotkla, jak bylo jiz popsédno vySe. Na druhou stranu je také pravdou, ze
zjednoduSeni vypoctu dané pro poplatnika by bylo jisté velkym pfinosem.

Jako dal$i moznou, bych navrhovala zménu v oblasti osvobozeni od dané¢ z nemovitosti.
Domnivam se, ze by m¢lo byt peclivéji zkoumano, které nemovitosti ve vlastnictvi statu
skute¢né slouzi pro vetejné ucely a je tedy osvobozeni u nich odiivodnéno, a které ne, kde pak
osvobozeni neni tfeba. Dale si myslim, Ze by obcim me¢la byt ddna moZznost urcit, které
kategorie nemovitosti a za jakych podminek od dané osvobodi. Mam za to, Ze by to mohl byt
pomérné ucinny nastroj ovliviiovani obecni politiky v oblasti bydleni a rozvoje obce
v potfebnych odvétvich napt. v zemé&délstvi a podobné. Navic se domnivam, Ze je to pravé
obecni zastupitelstvo a starosta obce, kdo by mél nejlépe znat situaci v obci a jeji potieby, a
proto na n¢ miize reagovat lépe konkrétni upravou osvobozeni, ktera bude vzdy presnéjsi, nez
uprava obecnd, jak je to nyni. Témito Gpravami dané z nemovitosti by mohla byt posilena
danfiova autonomie obci ve smyslu, jak se uvadi L. Lachovéa v knize Optimalizace dafiového

systému CR He

tedy, Ze by dai méla byt konstruovana tak, aby obce mohly usmérniovat vysi
dang a jeji vynos podle konkrétnich podminek a zamért obce.

Pozitivni zménou, dle mého nazoru, bylo neddvné zruSeni osvobozeni od dan¢ z nemovitosti
pro novostavby, které byly diive osvobozeny na dobu 15-ti let. Toto osvobozeni bylo
povazovano za neodlivodnéné z diivodu toho, ze i vlastnici takovych nemovitosti taktéz
vyuzivaji vefejné sluzby (napf. je tieba vystavét mnohdy nové komunikace, aby byl
zabezpecen piistup k novostavbam apod.). Proto povazuji toto zruSeni za spravné, nebot

osvobozeni v tomto piipad¢ nebylo spravedlivé ani odiivodnitelné.
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