9, Zavér

Cilem této prace bylo poskytnout ¢tenafi piehled o danové a poplatkové povinnosti
spojené s vlastnictvim nemovitosti, s tvahami o jeji mozné nové Uprave a také moznost

srovnani ¢eské pravni upravy s upravou dvou sousedicich statli Evropské unie.

Pohledy na zachovani danové povinnosti spojené s vlastnictvim nemovitosti se 1isi a to
jak mezi odborniky, tak mezi laickou vefejnosti, a v dobé, kdy dani podléhaji nejen
pfijmy, ale také spotfeba a majetek pofizeny z uspofenych piijmi, je pochopitelné,
ze odpiirci dané z nemovitosti zejména ze strany poplatnikii budou ptevazovat nad

jejimi zastanci.

Stoji proti sobé dva tabory. Na jedné strané je zdjem na zachovani této dan¢ z diivodu
podpoieni rozpocti obci, které své prostiedky investuji do zlepSeni obecni
infrastruktury a tim ovliviiuji hodnotu samotnych nemovitosti. Povinnost platit dan ma
samoziejmé vliv také na samotné poplatniky, ktefi investuji prosttedky do nemovitosti,
a jisté neni v jejich zdjmu platit dait za nemovitost, kterou nijak nevyuzivaji a jejiz
technicky stav se permanentné zhorSuje. Na strané druhé je mnohymi dan z nemovitosti
chépana jako dal$i zdanéni dliichodl, kterym jsou sankcionovéni vlastnici nemovitosti
za to, ze oproti jinym své prostiedky investovali do bydleni mnohdy za podminky
n¢kolikaletého uvérového splaceni. Je také poukazovano na nizkou vynosnost dang,
kterd je neimérna administrativé spojené s jejim vybérem. Argumentem pro zruSeni
dané z nemovitosti by tedy mohlo byt tvrzeni, ze zruSenim dan¢ by se sice snizila
danova vynosnost, ale soucasn¢ by odpadly administrativni ndklady spojené s vybérem
dan¢ a skutecnost, Ze stat zdaiuje to, co podporuje ze statniho rozpoctu, napt. hypotéky,

piispévky stavebniho spofeni, a otazkou je tedy efektivita samotné dané.

Argumenty obou stran jsou logické a Ize snimi souhlasit, pfesto se piiklanim
k zachovani této dan¢ s podminkou, Ze vybrané prostiedky budou zpétné¢ investovany
do infrastruktury a celkového rozvoje obce. Pokud jsou obci ziskané prostiedky
vyuzivany jinym zptsobem, podotykdm, Ze dai znemovitosti je prostfedkem bez

ucelového urceni a obec neni povinna investovat tyto prostiedky do svého rozvoje,
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mohou vlastnici nemovitosti opravnéné posuzovat tuto platbu za jakousi formu sankce
za to, ze vlastni.

S ohledem na posledni vyvoj tzv. balicku uspornych opatfeni ministra financi
Ing. Eduarda Janoty, ktery byl zafi 2009 jednomyslné schvélen vlddou, nasledné
v pozménéném znéni Poslaneckou snémovnou i Senatem Parlamentu Ceské republiky
adne 9. fijna 2009 podepsan prezidentem republiky, a vjehoZz ramci bylo mimo
jiné schvéleno zvySeni zakladnich sazeb dané z nemovitosti na dvojnasobek od ledna
2010, je zfejmé ze v dohledné dobé ke zruSeni této dané nedojde, spiSe naopak.
Dail z nemovitosti se dostava do poptedi jako mozny zdroj jistého ptijmu do obecnich

rozpoctu.

[ ptes skutecnost, ze vramci balicku bylo schvaleno zdvojnasobeni sazeb dané
z nemovitosti, ve skutecnosti by dan mohla vzrist v nékterych obcich mnohonasobné
vice. Dlivodem je, ze fada obci vyuzila zdkonné moznosti zvySit dan z nemovitosti
pomoci tzv. mistniho koeficientu dvakrat az pétkrat a mize tedy dojit ke zvySeni dané
az desetindsobn¢ oproti soucasnému stavu. V piislusSnych obcich tedy dojde
k n€kolikandsobnému zvySeni dané¢ a dle platné pravni Upravy obec nemuize na
opakované zvySeni dan¢€ reagovat napiiklad tim, Ze zrusi nebo snizi mistni koeficient,
nebot’ to totiz na rok 2010 bylo mozné ucinit rozhodnutim obce jen do konce Cervence
2009. Uvedené si védomili 1 sami politici véetné ministra a ze schvaleného znéni
balicku uspornych opatieni je zfejmé, ze doSlo ke zmékceni navrhované upravy
ato zpisobem, Ze obce jsou opravnény obecné zévaznou vyhlaskou upravit vysi
mistniho koeficientu pro rok 2010. Vyhlasku lze vydat do 30. listopadu 2009 s G¢innosti
od 1. ledna 2010.

Je tedy ziejmé, ze cestou zruseni dan¢ z nemovitosti se Ceska republika v nésledujicim

roce ubirat nebude spiSe naopak.

Dan z nemovitosti je dani pravidelnou, jejiz vynos je mozny piedpokladat, je stabilni
alze zabranit danovym unikim. Jednd se o pfijem obci, ktery podporuje jejich
rozpoctovou sobéstacnost a posiluje jejich nezavislost. Pti tivahach o konstrukci této
dan¢ by tedy mél byt zohlednén zdjem obci na moznosti usmériiovat vysi dané

v zévislosti na konkrétnich podminkdch a zamérech obce ale také k danové
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spravedlnosti vici samotnym vlastnikim nemovitosti zejména s ohledem na namitané

nékolikeré zdanéni duchodu.

V textu bylo zminéno n€kolik moznych danovych konstrukei, které 1ze rozdélit do dvou
skupin. Na moznost stanoveni zédkladu dan¢ dle pfedem stanovenych jednotek napt. dle
rozlohy nemovitosti v m®, ktery je pouzivany v Ceské republice a ktery je oproti
ostatnim systémim pomérné administrativné jednoduchy, nebo stanovenim hodnoty
zdanované nemovitosti, ktery je vétSinovou variantou stanoveni danového zékladu
v okolnich zemich Evropské unie. Pfi stanoveni zakladu dané podle hodnoty
nemovitosti lze bud’ vychazet z rocni hodnoty nemovitosti s odectenim nakladi
na opravy a udrzbu nebo odvozenim danového zékladu z trzni hodnoty nemovitosti
¢i pouziti tzv. katastralni hodnoty, kdy se k ocenéni nemovitosti pouziji cenové mapy.
Zaroven bylo poukazano na tuskali jednotlivych feSeni (vliv trhu a spekulaci na trzni
cenu nemovitosti ¢i pravidelnost aktualizace cenovych map pfi stanoveni katastralni

hodnoty nemovitosti).

Je zfejmé, ze se Ceskd Uprava dané od evropské 1i8i. Zavedeni dané, jejiz zdklad by byl
stanoven hodnotovym systémem, by nepochybné vedlo k vyssim piijmim do obecnich
rozpoctl, vychdzime-li z ptedpokladu, ze by vynos dané zistal zachovan obcim,
ale zaroven by doslo k vysSimu danovému zatizeni vlastnikii nemovitosti. Pokud by se
k takovému feSeni pfistoupilo, je nezbytné uvazovat o pichodnoceni regulace
najemného, kdy by z pohledu vlastnikli nemovitosti bylo velmi nespravedlivé platit dan
vychdzejici z hodnoty nemovitosti, ale pfijem znemovitosti by byl piijmem
regulovanym, ktery by nebyl ze strany vlastnika ovlivnitelny. S tim také souvisi
nepfipravenost mnohych poplatniki dané, ktefi pfi investici do nemovitosti vychazeli

z urcitych ekonomickych predpokladi, do nichz byla dan z nemovitosti zahrnuta a to ve

vysi zohlednujici pravni upravu v dobé, kdy byla investice realizovéna.

Zména konstrukce dané, kterd by mnohonasobné zvysila danové zatizeni vlastnikt
nemovitosti, by jist€¢ méla vliv také na rozhodnuti, zda si nemovitost ponechat ¢i nikoli.
Zvyseni dan€ z nemovitosti by s sebou pfinaselo i riziko, ze vlastnici, jimz by n¢kolika
nasobn¢ vzrostla danova platba, by piestali investovat do nemovitosti a rostl by pocet

budov, bytl, nebytovych prostort ve stale se zhorSujicim technickém stavu.
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Pokud bych se piiklonila k tvaze, Ze novou konstrukci dané by v Ceské republice byla
dan z nemovitosti, jejiz zaklad by vychazel z hodnoty nemovitosti, je dle mého ndzoru
vhodné zvolit systém katastralni hodnoty, kdy pfisluSnou cenovou mapu pro dané uzemi
by zpracovala obec, kterd je ptijemcem daniového vynosu a je tak nejlépe seznamena
s hodnotou a stavem nemovitosti na svém uzemi. Zpisob stanoveni hodnoty
nemovitosti by bylo zaroven mozZné vyuzit i napiiklad pfi danich transferovych.
V soudasné dobé v Ceské republice je ocefiovani nemovitosti provadéno na zakladé
zékona ¢. 151/1997 Sb., ocenovani majetku, prostfednictvim znaleckého posudku.
Pokud by ziistalo zachovéano stavajici ocenovani nemovitosti, stanoveni danového
zékladu by bylo procesem administrativné naroénym ale i pomérné¢ nakladnym.
V ptipadé hodnotového systému stanoveni daniového zékladu je nutné také poznamenat,
ze staty Evropské unie, které zavedly tento systém, se potykaji s problémem,
jak stanovit cenu nemovitosti pro ucely dan¢, aby byla aktualni a jeji stanoveni nebylo

provazeno zvySenymi administrativnimi naklady.

Jak je v textu dale také uvedeno je nezbytné pfi stanoveni vysSe dan¢ zohlednit socidlni
strukturu vlastnikli nemovitosti, formu ziskani finan¢nich prostfedki na pofizeni
nemovitosti a skutecnost, ze mnozi vlastnici by na uhrazeni dan¢ nemé¢li financni
prosttedky, zejména star§i osoby. Dan z nemovitosti by bylo proto mozné dale uznat
jako néklad pro dan z piijmu fyzickych osob nebo umoznit obcim, aby dle svého

uvazeni ve stanovenych ptipadech od vybéru dané nemovitosti zcela upustila.

Moznosti vybéru nové konstrukce dané je né€kolik, neni ale ukolem snadnym vytvofit
takovou pravni Upravu, ktera by byla piehledna bez nutnosti Casté novelizace a ktera by
propojila zajem stitu na podpofe bydleni, zadjem obce na zvySeni jeji rozpoctoveé
samostatnosti a neodrazovala by potenciondlni vlastniky nemovitosti od investice do
vlastniho bydleni a stavajici vlastniky by nezatizila zptisobem, ktery by ohrozoval jejich

socialni postaveni.
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