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Abstract in original language

Zahraniéni odbornici doporuéuji Ceské republice piechod z
jednotkového zplsobu zdanéni nemovitosti na systém zaloZeny na
zaklad¢é hodnoty. Oba systémy maji své vyhody a nevyhody, které
jsou jesté vice markantni na pozadi jednotlivych narodnich danovych
systémt, jejich historickych tradic a dalSich, predevsim ekonomickych
realii. Cilem ptispévku je zhodnotit negativa zdanéni nemovitého
majetku ad valorem, a to jednak z obecného hlediska, jednak piimo k
navrhiim Ministerstva financi v dané oblasti.
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Abstract
Cons of Real Estate Ad Valorem Taxation

Foreign experts recommend the Czech Republic to change existing
unit system of real estate taxation to the system based on the value of
the real estate. Both systems have their pros and cons, which are even
more noticeable on the background of individual national tax systems,
their historical traditions, and other, mainly economic realities. The
aim of this paper is to evaluate the negatives of real estate ad valorem
taxation, both in general terms and directly on the proposals of the
Ministry of Finance in given area.
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1. UVOD

Daii z nemovitosti je typickou predstavitelkou mistnich dani, v Ceské
republice vSak pon¢kud podcenovanou. Ve vsech statech OECD patii
mezi stézejni piijmy mistnich (obecnich) rozpoctd, v nékterych
zemich, naptiklad ve Velké Britanii, v Irsku ¢i ve Spojenych statech
americkych, je to dokonce jediny mozny zdroj finan¢nich prostredkd,
které maji obce k dispozici pii tvorbé svych rozpoctu.

V Ceské republice je vsak daii z nemovitosti spide doplitkovym
ptijmem obecnich rozpoctl, kdyz podil této dané tvoii méné nez 1 %
danovych piijmi vefejnych rozpo¢ti a na celkovych dafiovych



pfijmech municipalit v roce 2008 se dan z nemovitosti podilela jen 2,8
%."

Aby se vyznam dan€é z nemovitosti zvySil, doporucuji zahranicni
odbornici Ceské republice pfechod z jednotkového zpiisobu zdanéni
nemovitosti na systém zalozeny na zakladé hodnoty. Oba systémy
maji své vyhody a nevyhody, které jsou jesté vice markantni na pozadi
jednotlivych narodnich danovych systémd, jejich historickych tradic a
dalSich, pfedevsim ekonomickych realii. Cilem pfispévku je zhodnotit
negativa zdanéni nemovitého majetku ad valorem, a to jednak z
obecného hlediska, jednak pfimo k navrhim Ministerstva financi v
dané oblasti. V textu vychazim z praci, které jsem na dané téma jiz
zpracoval, a rozsifuji je o dalSi nové poznatky a aspekty. Prispévek
byl zpracovan v ramci plnéni grantového projektu ¢. 407/09/P285
»Vlastni danové piijmy obci“ poskytnutého Grantovou agenturou
Ceské republiky

2. ZAKLAD DANE Z NEMOVITOSTI DE LEGE LATA

Ceska republika, jak jiz bylo uvedeno vyse, na rozdil od vétsiny
dalsich stata stale vyuziva zptsob stanoveni zakladu dané na zaklade
vymeéry nemovitosti, tzv. jednotkovy systém. Ten se vyznacuje
primarné administrativni jednoduchosti a finan¢ni nenarocnosti.
Celosvétoveé rozsiten€jsi je ovSem novéjsi a modern€jsi zptsob
zdanéni nemovitosti na zaklad¢ jejich hodnoty — tzv. ad valorem
systétm. Metoda ad valorem je na jednu stranu administrativné
princip dafiové spravedlnosti, za predpokladu, Ze je zadklad dané z
nemovitosti stanoven co mozna nejpresnéji, tj. blizi se k trzni cené.
Proto je vyuZzivana ve vétSing stath OECD:

Stat Zaklad dan¢ Stat Zaklad dan¢
Albanie kombinovany | Lucembursko | ad valorem
Arménie ad valorem Mad’arsko kombinovany
Arménie ad valorem Makedonie ad valorem
Azerbajdzan ad valorem Moldavie ad valorem
Belgie ad valorem Némecko ad valorem
Bélorusko ad valorem Nizozemi ad valorem
Bosna a | jednotkovy Norsko ad valorem
Hercegovina
Bulharsko ad valorem Polsko jednotkovy
Cerna Hora ad valorem Portugalsko ad valorem
Ceska jednotkovy Rakousko ad valorem
republika upraveny s

prvky ad

valorem
Dansko ad valorem Rumunsko jednotkovy

1

Chrenko, P. Fiskalni vyznam dan¢ z nemovitosti, seminai' ,,Budoucnost

dané z nemovitosti: zvysit nebo zrusit?, Praha: CEVRO, 18.2.2010.



upraveny

Estonsko ad valorem Rusko ad valorem
Finsko ad valorem Recko ad valorem
Francie ad  valorem, | Slovensko jednotkovy

v urcitych upraveny

pripadech i S prvky ad

jednotkovy valorem
Gruzie ad valorem Slovinsko ad valorem
Chorvatsko jednotkovy Srbsko ad valorem

upraveny
Irsko ad valorem Spanélsko ad valorem
Island ad valorem Svédsko ad valorem
Italie ad valorem Svycarsko ad valorem
Kazachstan jednotkovy Turecko ad valorem

upraveny
Kypr ad valorem Ukrajina kombinovany
Litva ad valorem Velka Britanie | ad valorem
Lotyssko ad valorem

Tabulka 1: Zptsoby stanoveni zakladu nemovitostnich dani ve vybranych
zemich (Zdroj: vlastni vyzkum, databaze Taxes in Europe Database” a
IPTIpedia’)

Pouziti jednotkového systému v Ceské republice neni absolutni; pii
bliz§im prozkoumani nalezneme v pravni regulace de lege lata i jisté
prvky hodnotového zdanéni. Napiiklad u zemedélskych pozemku se
sice primarn¢ vychazi z vyméry pozemku, nicméné tato vymeéra se
nasobi koeficientem oznaCovanym jako bonita pudy, tj. primérnou
zakladni cenou pudy za m2 stanovenou ve vyhlasce Ministerstva
zemé&délstvi stanovenou pro kazdé katastralni uzemi v Ceské
republice. Pravdou vsak je, Ze cena pidy se muze liSit i v ramci
jednotlivych katastralnich tzemi a predev§im ma velmi daleko ke
skute¢né trzni cené. V piipadé pozemki hospodarskych lest a rybniki
slouzicich k intenzivnimu a pramyslovému chovu ryb je mozné
vychazet z ceny pozemki zjisténych podle ocenovacich ptedpisi,
vétSina poplatnikit vSak vyuziva fiktivni ceny v podobé vymeéry
takového pozemku vynasobené ¢astkou 3,80 K¢&. Ve vsech ostatnich
pfipadech pozemkil a u veskerych staveb je pak v Ceské republice
pouzivan vyhradné jednotkovy systém, ktery za zaklad dan€ bere
v tvahu pouze vymeéru nemovitosti.

? http://ec.europa.eu/taxation_customs/tedb/taxSearch.html. 6.10.2011.

3 http://www.ipti.org/iptipedia/. 6.10.2011.
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3. PRECHOD NA ZDANENI NEMOVITOSTI AD VALOREM V
CR?

Ministerstvo financi CR si je védomo zastaralosti a piekonanosti
stavajici pravni regulace zdanéni nemovitosti, a proto v soucasné dob¢
pripravuje (jiz teti) navrh, ve kterém se ovSem pocita se zdanénim na
zéklad¢ hodnotového principu pouze u pozemkl v zastavéném a v
zastavitelném uzemi. V pfipadé zemédélskych pozemkl by se dale
vyuzivalo bonity ptdy. Hodnota ostatnich pozemkli by méla byt
urovana za pomoci hodnotovych map pozemki, které by si
sestavovala obec pro své Uzemi. Jsou to pravé obce, které maji
nejlepsi znalosti o mistnich pomérech a o cenach pozemkd a které
jsou schopné fyzické kontroly. Ministerstvo financi by pouze
stanovovalo proces tvorby téchto map danovych zakladt a vykonavalo
by dozor.

Mapy danovych zdkladti by mély obsahovat grafickou a textovou cast.
Jako zédklad grafické ¢asti by mély slouzit kopie katastralnich map.
Tim by také mohlo byt efektivnéji dosazeno souladu pravniho a
faktického stavu v katastralnich mapach. Uzemi obce by mélo byt
v hodnotové mapé rozdéleno na rtizné zony pozemku a jejich druhy
(napf. centrum, satelit, primyslova zo6na, stavebni pozemky, obchodni
zona apod.) s pfihlédnutim k tzv. médiim — dostupnym sitim a
infrastruktufe — v souladu se skute¢nym stavem s tim, Ze zoény by se
lisily podle barev. Hranice z6n by pfitom mély kopirovat hranice
parcel. Vramci grafické mapy by meély byt vymezeny rovnéz
pozemky od dan¢é osvobozené jako napiiklad sportovisté, hibitovy,
Skolni pozemky apod. Moznosti osvobozeni by byly plné
v kompetenci obce. Textova ¢ast hodnotové mapy by podle zaméru
ministerstva méla obsahovat seznamy jednotlivych zon s vyctem
parcelnich ¢isel pozemkt véetné druhu, vyuziti a vyméry pozemkt a
rovnéz zaklad dané za m2 pozemku. Tato hodnota by byla ptifazena
samotnou obci v zavislosti na mistnich podminkach. Dale by mély byt
v textové Casti uvedeny popisy vychodisek véetné odchylek, omezeni
a osvobozeni a rozdily mezi faktickym a pravnim stavem.
Hodnotovou mapu by mélo schvalovat zastupitelstvo obce a vydavat
ve form& obecné zavazné vyhlasky.! Zaklad dané z pozemkt by se
stanovil jako ndsobek jednotkového danového zékladu (stanovena
hodnota m2 pozemku v hodnotovych mapach) a vymeéry konkrétniho
pozemku.

* Srov. Holmes, A. Daii z nemovitosti — hledame pfijatelna feeni, seminaf
,Budoucnost dané znemovitosti: zvysit nebo zrusit?* Praha: CEVRO,
18.2.2010.



ZONY DLE UZEMNIHO PLANU -
Y ) MN| i na podkladu ketestrélni mapy
I Bydeni
[ smigens tzemi
I Oveiuinazona
[ ] spont
[] Technické piochy
[ viroba
[ Nestavebni ztna - ZELER

[ omnkacs

KATASTRALNI UZEMI

Rozdélov

STATUTARNI MESTO KLADNO

Obrazek 1: Graficka ast mapy datiovych zakladi’

ZONY DLE DOSTUPNOSTI INZ. SiTI
1 Viechna média - elekdro, voda, kanalizace, phyn

.;HN
E

i

KATASTRALNI UZEMI

Rozdélov

STATUTARNI MESTO KLADNO

Obréazek 2: Graficka ¢ast mapy dafiovych zaklada®

5 Tamté.

 Tamtéz



ZONY DLE PRODEJN| CENY POZEMK(O
na podkiadu katastréini mapy

] stavennizona

[ Mestavebni ztna

KATASTRALNI GZEMI

Rozdélov

STATUTARNI MESTO KLADNO

Obrazek 3: Graficka ast mapy dafiovych zakladd’

4. NEGATIVA ZDANENI NEMOVITOSTI AD VALOREM

Jakkoliv kvituji snahu Ministerstva financi CR o vylepseni stavajiciho
nevyhovujiciho stavu, jsem obecné ke zdanéni nemovitosti na zakladeé
hodnoty a tedy i k predlozenému navrhu pon€kud skepticky a
uvédomuji si mnohad negativa. Tim nejzasadnéj$im je podle mého
navrhu fakt, Ze zménou systému zdanovani nemovitosti by nemélo dle
slov ministra financi dojit ke zvySeni danové zatéze. Tedy ani vynosy
dan¢ z nemovitosti. Nezbyva se tedy nez prat, pro¢ zmény vlastn¢
Ministerstvo financi CR pfipravuje a zda jsou nutné? Vzdyt pravé
nizky vynos dan¢ z nemovitosti je tim nejvétsim problémem dneska.

Obce budou v souvislosti s piechodem na hodnotovy systém vynalozit
nemalé ndklady na spravu dané, respektive na tvorbu map dariovych
zikladin.® Tyto vydaje budou muset nutné byt kompenzovany
v piijmech, coz bude muset v kone¢ném duisledku znamenat zvyseni
dané znemovitosti. Nicméné specifické podminky, zejména
historické, do jist¢é miry brani razantnimu navySeni dané
z nemovitosti. Jako piiklad téchto podminek mizeme uvést pokiiveny

" Tamté.

¥ 1 kdyz studie zabyvajici se zdanénim majetku poukazuji na fakt, Ze reforma
je finan¢né i administrativné nakladna jen relativné, tj. ve vztahu k vysi v
soucasnosti vybiranych dani z nemovitosti. Dale poukazuji na to, Ze je nutné
striktné oddélovat naklady na zavedeni reformy, tj. zejména na shromazdéni
informaci o pozemcich, budovach, vlastnickych pravech, eventualné o
realnych trznich cenach a naklady na béznou spravu dani po zavedeni
zdanéni ad valorem. In. Bahl, R., Wallace, S., A paradigm for taxation in
developing coutries, in: Challenging the Conventional Wisdom on the
Property Tax, Hollis: Puritan Press, 2010, str. 171.



trh s nemovitostmi, kdy mnoho obcanti historicky vlastni lukrativni
nemovitosti, pfipadné tyto nemovitosti, zejména pozemky, zdédili ¢i
zrestituovali, a pfitom nemaji dostatecné pfijmy na placeni
nemovitostnich dani. Rovnéz regulace ndajemného de facto zamezuje
zavedeni trzni dané€ z nemovitosti.

Dalsi problém vidim také v (ne)kompetentnosti osob, které by se
mély podilet na tvorbé map danovych zakladi, a to pfedevsim
v malych obcich. Nabizi se varianta, ze by hodnotovou mapu pro
takové obce sestavovaly povéfené obce, které by vSak za takovou
sluzbu jist& pozadovaly uhradu.” P¥ipadné by mohla byt v zakoné &i ve
vyhla$ce ministerstva stanovena minimalni hodnota danového zékladu
a obec, kterd by neméla prostiedky nebo by nechtéla sestavovat
vlastni hodnotovou mapu, by vyuzila této hodnoty.

Mam rovnéz obavu, Ze nékteré obce mohou nastavit zéklady dan¢
neumérné vysoko ¢i nespravedlivé z hlediska zasady rovnosti. Je tedy
na mist¢ zamyslet se nad moznostmi urcité formy odvoldani proti
stanoveni zdkladu dané, se kterym piedlozené materialy Ministerstva
financi CR nepogitaji nebo jej doposud neuvadi. Pokud vsak bude
zéklad dan€ stanoven obecné zévaznou vyhlaSkou vydanou
v samostatné pusobnosti obce, bude jakakoliv forma odvolani
dokonce znemoznéna. Podle stavajici pravni Upravy by se mohl
poplatnik odvolat jen proti samotnému vymeéfeni dan€ z nemovitosti,
ale nikoliv proti obci urc¢ené hodnoté pozemkd. Namitky tak bude
tteba vznaset jiz pii piipravé vyhlasky. Celou situaci je tfeba zavcas
vytesit, pficemz je zjevné, ze ndmitky ¢i odvolani budou muset byt
podany jest¢ pred vyméfenim dané, nebot spravci dané budou
postupovat v souladu s obecné zavaznou vyhlaskou a odvolani by tak
bylo bezdivodné. Odvolacim organem pak miize byt jak samotna
obec (v prvnim stupni), tak odvolaci tribunal ¢i ptfimo finan¢ni trad
(druhy stupen).

Je tieba zajistit pravidelnou aktualizaci map daiiovych zdakladi,
optimalné v intervalu maximalné pét let, nebot’ hodnota nemovitosti
se s casem nepochybn¢ bude menit.

Nelibi se mi také rozdéleni pozemkii na kategorii zemédélskych, které
budou zdanovany stavajicim systémem vyuzivajicim bonitu pudy, «
ostatnich, pro které budou vytvafeny hodnotové mapy. Preferoval
bych jednotny pfistup ke vSem pozemkim (Iépe ke vSem
nemovitostem), byt si jsem védom specifik zemedélskych pozemku a
jejich dafiového zvyhodiiovani nejen v Geském datiovém pravu.'”

’ Do jisté miry analogie se stavajicim stavem, kdy jsou osvobozeny
nemovitosti ve vlastnictvi statu jako benefit za skute¢nost, ze stat vykonava
spravu dané z nemovitosti.

1 Srov. Etel, L., Real Estate Tax Reform, in: Liszewski, G., Radvan, M.
(ed.), Real Estate in Czech and Polish Law, Bialystok: Wydzial prawa
Uniwersytetu w Bialymstoku, 2008, str. 254. Vice k tématu viz téz Bird,
R.M., Slack, E., Property Tax and Rural Local Finance, in: Bahl, R.,
Martinez-Vazquez, J., Youngman, J. (ed.), Making the Property Tax Works -



Se zékladem dan¢ souvisi i sazba dané. Pokud bude zédklad dané
stanoven ad valorem, bude sazba dané procentni. Je pfitom mozné
urCit jen jedinou sazbu dané, nebo vice sazeb pro rizné druhy
pozemku. V obou ptipadech navrhuji stanoveni maximalni vyse sazby
pfimo v zakong.

5. ZAVER

Ptechod z jednotkového zdanéni nemovitosti (pozemkil) na systém ad
valorem by mél znamenat pfedev§im vyhody. Na predlozené reformé
kvituji predevs§im spravny vybér metody ocenéni. Mapy danovych
zakladli jsou nejlevnéjSim a nejefektivnéjSim zpilisobem stanoveni
zékladu dang. Jejich tvorba jedinym orgdnem — obci — by znamenala,
ze nebude dochazet k zamérnému podhodnoceni nebo nadhodnoceni
n&kterych pozemki. Casové pfiméfené aktualizace by mély vyznam
pro spravedlivé rozlozeni danového bfemene a dostupnost aktualnich
udaji nejen pro ucely dané z nemovitosti, ale téz pro dal$i danové
povinnosti (dan dédicka, dan darovaci, dan z pfevodu nemovitosti).
V ocenéni vidim 1 vyznam pro oblasti mimo danové pravo, napiiklad
pro ucely dédického fizeni, vyvlastnéni apod. Nesmime opomenout
ani pfinos k ekonomické autonomii obci. Obce si kone¢né budou moci
ve vétsi mife rozhodovat o vlastnich datiovych pfijmech. A konecné
argument nejvyznamngjsi: zavedenim zdanéni pozemkt ad valorem
dojde k posileni zasad spravedlnosti. Jednim z hlavnich kritérii pro
zonovani pozemkl bude dostupnost inZenyrskych siti (tzv. médii),
velmi ¢asto vybudovanych obci. Poplatnik tak bude ptispivat obci na
budovani infrastruktury, nadto se zasitovanim zvySuje hodnota jeho
pozemku.

Na druhé stran¢ si ovSem pokladam otazku, pro¢ nezlstat u
jednotkového systému zdanéni nemovitosti s prvky ad valorem.
Historicka zkusenost s danym systémem je vcelku pozitivni, systém se
osveédcil a vynikd svoji jednoduchosti. Samoziejmé neni dokonaly,
nicméné se nabizi relativné jednoduché kroky, jak jej precizovat.
Zéklad dané by se mél vice priblizit k aktualnim trznim cenam, ¢ehoz
lze dosahnout nasobky bonity pidy, rozdilnymi pro rGzné druhy
zemédélskych pozemkli. V pfipadé hospodaiskych lesi a
intenzifikacnich rybniki by bylo vhodné odstranit moznost stanovit
cenu znaleckym posudkem, nebot tohoto zpusobu vyuziva jen
zanedbatelné procento poplatnikdl, a zvysit cenu za metr Ctverecni
takového pozemku (dnes koeficient 3,80 K¢ za m2).

Takovy zplisob stanoveni dan¢ z pozemkii by byl velmi jednoduchy a
efektivni (rozuméj téz levny) jak pro spravce dané, tak predev§im pro
poplatniky.

Experience in Developing and Transitional Countries, Cambridge: Lincoln
Institute of Land Policy, 2008, str. 103-126.
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