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Abstract in original language

Tato prace si klade za cil upozornit na nékteré aspekty dané z nemovitosti
v ohledu na jejich vztah k beneficidfi. Autorka se zabyva vybranymi
konstrukénimi prvky dané, jako jsou sazba, dafiovy zdklad a osvobozeni od
dang, s ohledem na individualni potteby jednotlivych obci. Prace srovnava
situaci v Ceské republice s jinymi vybranymi zemémi v ramci Evropské
unie.
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Abstract

This work proposes caution about some aspects of the real estate tax with
regard to their relation to the beneficiary. The authoress deals with selected
structural elements of the tax, as are the rate, the tax base and the tax
exemption considering the individual needs of particular municipalities.
This work compares the situation in the Czech republic with other countries
of the European Union.
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1. DAN Z NEMOVITOSTI

Dan z nemovitosti je dani majetkovou, pfimou, adresnou, typu in rem. Je
jednou z nejtypictéjsich majetkovych dani vibec. Objevuje se s riznymi
obménami v danovych systémech vétSiny vyspélych stati.

Podle zékona €. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve znéni pozd¢jsich
predpist, se dafi z nemovitosti tykd nemovitosti na uzemi Ceské republiky.
Sklada se z dané ze staveb a dan€ z pozemku. Soucet t€chto dvou dani tvori
konecnou vysi dané.

Existuji tfi riizné principy, které zdanéni nemovitosti zdivodiiuji. Prvnim z
nich je princip uzitku neboli prospechu. Tento princip uvadi, ze thrada dané
z nemovitosti piinese vlastnikovi uzitek ve formé riznych sluzeb, jako jsou
vetejné osvétleni, infrastruktura ¢i propagace lokality. To v kone¢ném
souctu zvySi cenu nemovitosti na trhu. Druhym principem je princip
schopnosti daflové uhrady, ktery zdlraziiuje potiebu zachovani spolecenské
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regulace. Tretim principem je princip ekologicky. Ten se snazi dan
z nemovitosti pojmout jako dail za spotiebu pudy. Klade tedy diraz na
obtiznou obnovitelnost tohoto pfirodniho zdroje. To ale na druhé strané
znamena Uplné osvobozeni budov od této dang.'

1.1 MOZNOSTI OVLIVNENI DANE BENEFICIAREM

Konstrukéni prvky dané z nemovitosti jsou v Ceské republice stanoveny
centraln€. Danovy beneficiaf, tedy obce, maji jen velmi omezené moznosti
pfizplsobit dann svym specifickym podminkdm. Pfesnéji feceno mayji
k dispozici dvé moznosti tykajici se osvobozeni od dan¢ a tfi zplisoby jak
ovlivnit sazbu pomoci koeficientti.

Jednim z uvedenych zplsobl ovlivnéni vyse dané, je dispozice s polohovou
rentou, pomoci niz lze stitem urCenou vysi sazby obecné zavaznou
vyhlaskou o jednu kategorii zvysit, nebo az o tfi kategorie snizit. Dale je zde
obecni koeficient, ktery pak muze obec uplatnit na nékteré ze staveb, u
nichz nelze vyuzit ovlivnéni vyse sazby pomoci polohové renty. K témto
stavbam patii napiiklad garaze, stavby uzivané k individualni rekreaci, nebo
stavby, které k témto stavbam maji funkci doplitkovou. Opét je k zavedeni
koeficientu tieba obecné zdvazné vyhlasky, ktera jej stanovi bud’ jen pro
nékteré takovéto objekty, nebo pro vSechny. Timto koeficientem, jehoz
hodnota ¢ini 1,5, se nasobi zakladni sazba dang.?

Dalsi ptilezitost pfinesla obcim novela zdkona o dani znemovitosti €.
576/2002 Sb. Na jejim zékladé mutze obec pii feSeni dusledkli Zivelnich
pohrom zcela nebo castecné osvobodit od dan€é znemovitosti na svém
uzemi obecn¢ zavaznou vyhlaSkou nemovitosti, které byly katastrofou
postizeny, a to nejdéle na dobu 5 let. Osvobozeni Ize takto stanovit i za jiz
uplynulé zdafiovaci obdobi.®> Novela zakona o dani znemovitosti ¢&.
261/2007 Sb., o stabilizaci vetfejnych rozpoctii pak dala obcim k dispozici
posledni dvé moznosti ovlivnéni dan€. Jednak jim umoznila zavést na svém
uzemi mistni koeficient ve vysi 2, 3, 4 nebo 5 a jednak stanovila dalsi druh
osvobozeni, jehoz uplatnéni je plné v rukou obecnich ufradi. Jedna se o
osvobozeni pro zemédélské pozemky. Podle zékona o dani z nemovitosti 1ze
takto od dan¢ osvobodit pozemky orné pldy, ovocnych sadl, chmelnic,

! RADVAN, M. Daii z nemovitosti. In RADVAN, M. a kol. Financni pravo a financni
sprava. Berni pravo. Brno : Dopln¢k a Masarykova univerzita, 2008. s. 288-289.

2 RADVAN, M. Moznost obci ovlivnit daii z nemovitosti [online]. Posledni tGpravy 8. 7.
2010 [citovano 8. listopadu 2010]. Dostupné Z:
<http://www.law.muni.cz/sborniky/cofola2008/files/pdf/financ/radvan_michal.pdf>.

> KARFIKOVA, M. P¥imé dané. In BAKES, M. a kol. Financni prdvo. 5. uprav. vyd. Praha
: C. H. Beck, 2009. s. 228.
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vinic a trvalych travnich porosti, jestlize tak obec stanovi obecné zavaznou
vyhlagkou.*

I kdyz tedy vycet prilezitosti, jez maji obce k dispozici, maly neni, v praxi
jim to mnoho prostoru neposkytuje. Misto neustalych omezeni a pomalého
nariistani pravomoci, by bylo dle mého néazoru efektivnéjsi, kdyby stat
stanovil jen zdkladni rdmec dan¢ a ponechal podrobnéjsi upravu k dispozici
obci. Ta ma totiz jednoznacné nejlepsi piehled o stavbach a pozemcich ve
svém obvodu. Mohla by tedy pfizpiisobit dan svym konkrétnim specifickym
podminkdm a zvysit tak efektivnost 1 opodstatnénost jejiho vybéru.
Prakticky toho Ize dosdhnout tak, Ze stdt obci umozni stanovit si
individudln¢ nejriznéjsi druhy vyjimek a danovych osvobozeni ¢i
samostatné urCit danovy zaklad nebo d4 obci moznost upravit si vysi sazby
ptimo, nikoli jen komplikovanim vypoctu dan¢ pomoci koeficientt.

V souladu s mymi teoretickymi tivahami je praxe vétSiny vyspélych stath
Evropské unie, jejichz finan¢ni systémy umoziluji obcim stanovovat
nejruznéjsi aspekty dané z nemovitosti. NejCastéji se tak jedna o vysi sazby,
ale Casto stanovuji i druhy ulev a osvobozeni. V nékterych zemich mohou
obce rozhodovat i o danovém zékladu. Dale je ve vyspélych statech
Evropské unie pomérn¢ bézné, ze kromé statu a obci je ¢ast pravomoci i
povinnosti pfenesena na jednotlivé regiony.

1.2 SPRAVCE DANE

Spravu dané vykonavaji v Ceské republice finanéni ufady, v jejichZ Gizemni
pusobnosti se nemovitost nachazi. Beneficidfem dané je ale obec. Z tohoto
divodu uzakonéni finan¢niho ufadu jako spravce dané nepovazuji za piilis
Stastné. Kdyz obec z vynosu dan¢ profituje a zaroven zajistuje vlastnikim
nemovitosti sluzby, na jejichz zéklad¢ ziskavaji nemovitosti na hodnot¢,
pro¢ se maji o vybér dané starat finan¢ni Grady, tedy stat. Tato Ceska praxe
nerespektuje vyse zminénou zasadu prospéchu. Déle mi také ptijde jako
plytvani, kdyz jdou vybrané finan¢ni prostiedky del$i a organizacné i
ponechala ve svém rozpoctu. Neni tento zpuisob hospodateni v rozporu s
principem hospodarnosti? Nehled¢ na fakt, Ze by si obec samostatnym
vybérem dané upevnila své samospravné postaveni (k tomu blize
Pafizkova’).

Pro sva tvrzeni hleddm opét oporu v pravnich fadech statl Evropské unie,
kter¢ mé¢ v mych nédzorech utvrzuji a z vétSiny ponechdavaji povinnost
vybéru dané obcim. Uprava dan¢€ z nemovitosti ale neni v ramci Evropské

* Zakon ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve znéni pozd&jsich predpisii.

> PARIZKOVA, . Finance izemnich samospravnych celkii. Brno : Masarykova univerzita
v Brn¢, 1998. s. 116.
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unie zdaleka jednotnd. Mluvim o ptfevazujicich trendech, které ve statech,

ey e

Otazka dané¢ z nemovitosti je v prafezu Evropskou unii velice rozmanita,
pfitom se ale neuvazuje o jakémkoli druhu unifikace této dané. Navic na
unifikaci dan¢ netlac¢i ani potieba vyloucit vzdjemnou konkurenci dané
v jednotlivych stitech. Konkurence je totiz prakticky nemoznd, a to
predevsim z déivodu imobility predmétu zdanéni.® Tato riznorodost
pravdépodobné pretrvad jest¢ dlouhou dobu, nikdo nam tedy nebude
diktovat, jakym smérem mame dalsi upravy dan¢ z nemovitosti vést. Pfesto
bychom o zménéch mohli uvazovat, protoze zde je co zdokonalovat a je to o
tolik snazsi, kdyz nemusime upravy slozit€ vymyslet a miizeme se nechat
inspirovat jiz fungujicimi systémy jinych vyspélych evropskych zemi.

2. KONSTRUKCE DANE V EU

Na ukazku zde chci uvést nékolik stati Evropské Unie, jejichz zplsob
stanoveni konstruk¢nich prvki dané povazuji s ohledem na beneficiafe za
zdafilej$i, neZ jak je tomu v Ceské republice. Nize uvedené staty jsem
vybrala predevSim proto, ze se jejich systémy dané znemovitosti od
¢eského nejvice odliSuji a pfitom jsou efektivni a funk¢éni jiz mnoho let.
Zaroven se také jednd vesmés o stdity v mnohych ohledech vyspélejsi a
s delsi tradici zdaflovani neZ u nas.

2.1 FRANCIE

Ve Francii ma zdanéni nemovitosti dlouho tradici. Bylo zavedeno jiz
napoleonskou ustavou, kterd platila ve Francii od roku 1807. Nyni jsou
jednotlivé pravomoci i povinnosti tykajici se dan¢ z nemovitosti rozdéleny
do viech tii spravnich trovni, tedy statni, regionalni i mistni.” Jak sazba
dang, tak 1 osvobozeni, jsou zde stanovovany dilem na mistni trovni a dilem
na regionalni. Danovy zéklad je oproti tomu urcen statni moci pro vSechny
subjekty jednotné. Dan vybiraji generalni finan¢ni feditelstvi a 8% z vynosu
dané nalezi statu. O ostatni prostiedky z vynosu se pak deli jednotlivé
regiony a obce.® Toto pojeti rozdéleni vynosu povazuji vzhledem
k rozdéleni pravomoci i povinnosti mezi jednotlivé subjekty za spravedlivé.
I kdyZ princip prospéchu a myslim, Ze ani princip hospodarnosti, ne zcela

® RADVAN, M. Daii z nemovitosti. In RADVAN, M. a kol. Financni pravo a financni
sprava. Berni pravo. Bro : Dopln¢k a Masarykova univerzita, 2008. s. 288.

7 NOWECKI, G. Charakterystyka systemu katastralnego oraz systemu opodatkowania
nieruchomos$ci we Francji. In Europejskie systemy opodatkowania nieruchomosci — praca
zbiorowa pod redakcja prof. Leonarda Etela. Warszawa : Kancelaria Sejmu, 2003. s. 25.

¥ Taxes in Europe database [online]. Posledni upravy 12. 4. 2007 [citovano 20. fijna 2010].
Dostupné z: <http://ec.europa.eu/taxation _customs/taxinv/welcome.do>.
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respektuje, jsou z vybrané ¢astky uspokojeny vSechny subjekty, které s ni
maji co do¢inéni, coz mi piijde logické i praktické.

2.2 VELKA BRITANIE

Velka Britanie fadi dan z nemovitosti mezi mistni dané, coz ptfedem avizuje,
ze muze byt mnoho z pravomoci tykajicich se této dané ponechano obcim.
Obce zde ale nemaji takovou volnost, jaka by se dala predpokladat. U vSech
konstruk¢énich prvka zakotvuje zékladni ustanoveni vzdy stat a jen u dvou
znich je obcim poskytnuta moznost individualni Upravy ve statem
stanoveném ramci. Jedna se zde o ustanoveni tykajici se sazby a obdobné
jako sazba, je nastavena 1 moznost urcit jednotliva osvobozeni od dané. O
vybér dang se staraji finanéni Gfady a piijem z ni putuje do rozpo&ti obei.”

2.3 NEMECKO

Ustanoveni o dani z nemovitosti ve Spolkové republice Némecko se do
ur¢ité miry také podobaji ¢eskym. Danovy zaklad i osvobozeni jsou zde
stanovena centralné, tedy pro vSechny obce shodné, bez moznosti
individualnich uprav. Sazba je oproti tomu stanovovana pouze na mistni
urovni bez omezovani centralnim pfedpisem. Prospéch zdané maji
v Némecku, stejné€ jako u nds, obce. Tém je ale vyber dan¢ zaroven svéten.
Zajimavosti zde je, ze mnoho vesnic pfidruzuje dan znemovitosti
k poplatku za odpad a ¢&ini z nich tak dafi jedinou.'® Kviili problémiim, které
v Némecku kvuli opodstatnénosti dané z nemovitosti vznikly, se némci
snazi opfit nutnost dan¢ o princip ekologicky, jehoz zakladni mySlenky jsem
popsala vyse."

2.4 POLSKO

V Polsku je vétSina konstrukénich prvkli dané z nemovitosti stanovena
centraln¢ staitem. U tulev a daflovych osvobozeni jsou ale centralné
obcim. Sazba je svéfena do pravomoci obci pln€. To municipalitam
umoziiuje efektivné pfizpisobit dan svym specifickym podminkdm.
Pfijemcem vynosu dan€ z nemovitosti jsou jednotlivé obce, tyto jsou ale
vybdrem dan& zaroven povéfeny.'” Princip prospéchu je zde tedy

? Taxes in Europe database [online]. Posledni upravy 12. 4. 2007 [citovano 20. fijna 2010].
Dostupné z: <http://ec.europa.cu/taxation_customs/taxinv/welcome.do>.

' Taxes in Europe database [online]. Posledni Gpravy 12. 4. 2007 [citovano 20. fijna
2010]. Dostupné z: <http://ec.europa.eu/taxation_customs/taxinv/welcome.do>.

' RADVAN, M. Daii znemovitosti. In RADVAN, M. a kol. Financni pravo a financéni
sprava. Berni pravo. Brno : Dopln¢k a Masarykova univerzita, 2008. s. 289.

2 Taxes in Europe database [online]. Posledni upravy 12. 4. 2007 [citovano 20. fijna
2010]. Dostupné z: <http://ec.europa.eu/taxation _customs/taxinv/welcome.do>.
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respektovan. Zajimavosti je, Ze je polska dan z nemovitosti rozdélena do tfi
riznych predpisi.’” To ale zhlediska jednoduchosti a piehlednosti
nepovazuji za vhodné.

2.5 SPANELSKO

Spanélsko ma zakladni normy pro dan z nemovitosti stanoveny centralné. U
sazby je ale podrobnéjsi tprava ponechana obcim a totéz plati o tlevach a
osvobozenich. Obce maji tedy opét i zde moznost dan individualné
ptizplisobovat svym aktudlnim podminkdm. Pfijjemcem vynosu z dan¢ jsou,
jako ve vétsing evropskych statli obce, které jsou zarovenn vybérem dané

povéteny.'* Princip prospéchu tedy Spanélsko respektuje.
2.6 RAKOUSKO

V Rakousku je uprava dan€ z nemovitosti, co se beneficidfe tyce, totozna
s Upravou Spané¢lskou. Zakladni normy upravujici dan z nemovitosti jsou
opét definovany centrdlné, u sazby a druhii osvobozeni maji ale obce
moznost individudlniho ptfizpsobeni. Vybér dané zajistuji obce a jsou
soucasn¢ jejim prijemcem, coZz opét predznamendva soulad upravy
s principem prospéchu.

3. KOMPARACE

Kdyz porovnam systém dané z nemovitosti v Ceské republice a Francii,
chtéla bych vytknout ptfedevSim volnost, tykajici se sazby a osvobozeni,
kterou maji, na rozdil od ¢eskych obci, francouzské k dispozici. Zvlastnosti
Francie je, jak se na dani podili regiony, které jsou zaroven jednim
z beneficiafii. V praxi si u nas néco podobného moc nedokazu piedstavit,
neni to, podle mého nazoru, v souladu s principem hospodarnosti.

Britska dan z nemovitosti mi velmi pfipomina ¢eskou upravu. Je tomu tak
predevsim diky zptsobu spravy dané, kdyz, ackoli je dokonce oznaCena za
dait mistni, zajiStuje jeji vybér stat. Také tedy nerespektuje princip
prospéchu. Zaroven mi ¢eskou pravni Gpravu pfipominaji statné zakotvené
konstrukéni prvky. Britské feSeni dané z nemovitosti povazuji piesto za
zdafilejsi, a to prave kvili Sirokym moznostem, které jsou obcim poskytnuty
v souvislosti s ipravou vyse sazby a danovych osvobozeni.

S ETEL, L. System opodatkowania nieruchomos$ci w Polsce. In Europejskie systemy
opodatkowania nieruchomosci — praca zbiorowa pod redakcja prof. Leonarda Etela.
Warszawa : Kancelaria Sejmu, 2003. s. 175.

' Taxes in Europe database [online]. Posledni upravy 12. 4. 2007 [citovano 20. Fijna
2010]. Dostupné z: <http://ec.europa.eu/taxation_customs/taxinv/welcome.do>.

' Taxes in Europe database [online]. Posledni Gpravy 12. 4. 2007 [citovano 20. fijna
2010]. Dostupné z: <http://ec.europa.eu/taxation_customs/taxinv/welcome.do>.
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Ve srovnani s némeckou upravou je Ceskd stejné omezena v moznostech
datiového zékladu a osvobozeni, sazbu ale Spolkova republika Némecko
svéfuje plné do rukou obcim. Na rozdil od Ceska, Némecko respektuje
princip prospéchu a deleguje vybér dané na mistni urovenl. V tom vidim pro
némecké obce velkou vyhodu a moznost okamzité dispozice s vybranymi
prostfedky, kterou ¢eské obce nemaji.

Polsko ma svou tpravu v mnohém podobnou upravé némecké. VétSina
konstrukénich prvk opét zavisi na statni upravé, tak jako v Ceské
republice. Je zde ale vice moznosti nez u nds ovlivnit dan pomoci
osvobozeni, snimiZ mohou obce ve statem stanoveném ramci dale
disponovat. Zakonna Uprava sazby je ale jiz zcela jind, nez Ceska, je totiz
ponechédna plné k dispozici obcim, bez statnich omezeni. Zaroveni Polsko,
na rozdil od Ceské republiky, respektuje i princip prospéchu, kdyZ spravu
svétuje do rukou svym obcim.

Pii srovnani Ceské republiky se Spanélskem maji opét i $panélské obce vice
prostoru k dispozici s dani. Tento prostor jim poskytuje moznost upravit si
v zékonnych mezich podle svych potieb druhy osvobozeni a daiiovou sazbu.
Zaroven Spanélsko respektuje princip prospéchu, kdyz jsou $panélské obce
jako beneficiai dané zarovet i jejim spravcem. Toto o Ceské republice také
fici nemiZeme.

Totéz, co jsem vySe napsala o srovnani Spanélské tpravy s Ceskou, Ize fici 1
pii porovnavani Ceské upravy dané znemovitosti s rakouskou. Rakouské
obce maji také moznost disponovat s daniovou sazbou a druhy osvobozeni,
zaroven jsou téz spravcem dané. Tyto tfi véci je v porovnani s Ceskymi
obcemi pii vybéru dan€ zvyhodnuji a posiluji jejich samospravné postaveni.

4. ZAVERECNA UVAHA

Mnou vyse uvedené piiklady ukazuji na jiné, a v urcitych ohledech casto
lepsi zpusoby pravni regulace dané z nemovitosti. V budoucnu by se jimi
Ceska republika mohla nechat inspirovat a delegovat vice pravomoci i
povinnosti na obce. Nemyslim tim ale absolutni svévoli, pouze vytvoreni
manipulacniho prostoru, v rdmci statem stanovenych konstrukénich prvka.
Pokud bude obcim umoznéno ptizpusobit si daii tak, aby odpovidala jejich
specifickym podminkdm ¢i aktudlnim potfebam, zvySi se tim
pravdépodobnost uspésného vybéru dan¢ a potieba zdanéni bude vici
poplatnikiim 1épe zdivodnitelna.

Dalsi pozitivni zmény by dle mého nazoru ptineslo, kdyby vybérem dané
hospodarnéjsi, aby obec, jako beneficiai dané z nemovitosti, zajiStovala jeji
vybér. Zjednodusil by se tim totiz pfistup obce k vybranym prostiedkim.
Zaroven by se také zefektivnila kontrola a vymahani dané, protoze spravce
by tak ¢inil pro sebe, kviili naplnéni svého vlastniho rozpoctu. Nehledé na
to, ze konkrétni obec ma o nemovitostech ve svém okoli jisté lepsi prehled
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nez stat, coz by efektivitu vybért jen zvysilo. To vse v celkovém souctu by
pak mohlo zabranit mnoha danovym unikiim. Poslednim argumentem, pro¢
ucinit obce spravcem dané, je dlraz na respektovani principu prospéchu,
ktery jsem popsala v prvni kapitole.

At uz ale probéhne v budoucnu jakakoli zména nasi pravni Gpravy dané
z nemovitosti, doufam jen, ze ptijde v duchu vyssi efektivity, jednoduchosti
a vetsi hospodarnosti celého systému
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