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Abstract in original language

Dai z nemovitosti je tradiéni majetkovou dani a v Ceské republice
stoprocentnim pfijmem obecnich rozpoctd, i kdyz je sprava této dané
svéfena uzemnim finanénim organim. Cilem pfispévku je predstavit
dan z nemovitosti jako nastroj zvySovani obecnich piijma v dob¢, kdy
je nutné hledat prostiedky na zabezpeCeni vefejnych statkn
municipalit mimo pfijmy plynouci ze statniho rozpoctu. Ptispévek se
zam&fi na moznosti obci ovliviiovat vysi vynosu z této dand v Ceské
republice véetné srovnani se zahrani¢ni pravni upravou.
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Abstract

The real property tax is a traditional property tax and in the Czech
Republic a wholly-income of municipal budgets, although the
administration of the tax is delegated to territorial financial authorities.
The aim of this paper is to present the real estate tax as an instrument
of increase the local revenues at time when it is necessary to look for
resources to secure public goods of municipalities beyond the
revenues from the state budget. The paper is focused on the
possibilities of municipalities to influence the amount of revenue from
this tax in the Czech Republic, including a comparison with foreign
legislation.
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V obdobi ekonomické krize a problému na tirovni Evropské unie musi
i Ceska republika pfistupovat k nepopularnim krokiim, kterym
reforma vetejnych financi bez pochyby je. Stat, kraje i obce hledaji
zdroje, ze kterych budou v pfistich letech financovat zabezpecovani
vefejnych statkll, které jsou jim svéfeny. Ve svém clanku se nejdiiv
budu zabyvat vymezenim vefejnych statkli, které poskytuji obce
v Ceské republice. Dale se pokusim nastinit, podle mého nazoru
stézejny a pfitom opomijeny, nastroj zabezpeCovani municipalnich
vefejnych statki - dan znemovitosti. Pfedstavim zejména
predpoklady, které z n€j mohou udé€lat efektivni nastroj uspokojovani
potieb obcanti obci

Verejné statky Ize jednoduse definovat jako zbozi a sluzby, které jsou
zajistovany statem, kraji a obcemi a financovany zcela nebo zcasti
z finan¢nich  prostfedkti  soustfedénych v soustavé  vefejnych



rozpoéti.! U téchto statkd dochazi k tzv. trznimu selhani tzn., Ze
soukromy sektor nemiize nebo nema zajem je zajistovat.” Patii sem
zdravotnictvi, Skolstvi, policie, atd. Tvorba vefejnych statkti mtize byt
za uréitych okolnosti delegovana i na soukromopravni subjekty a to
prostfednictvim vefejné zakazky. V posledni dobé se stile Castcji
vyskytuje jejich zabezpeceni prostfednictvi partnerstvi soukromého a
vefejného sektoru.’

Rozhodnuti, které vetejné statky budou zabezpecovany centralizované
a které na turovni obci nebo kraji zavisi i od toho, kdo ma
z konkrétnich vefejnych statkdi prospéch, zda obyvatelé celého statu
nebo jen konkrétni obce. Vefejné statky by meli byt zajistovany
v souladu s preferencemi obyvatel, které hradi naklady na né. Vefejny
stateck by méla zajisStovat ta turoven, ktera ho dokéaze zajistit co
nejhospodarngji, nejefektivnéji a za dosazeni maximalni ucinnosti pro
spotiebitele. Kdyz je jiz rozhodnuto, kterd troven bude konkrétni
vetejné statky zabezpecovat, je nutné rozhodnout jak to bude délat a
zjakych finanénich prostredki. * Obce zabezpeluji: Gisté vefejné
statky, smiSené statky, mistni vefejné statky.’

Cisté vefejné statky jsou statky, jejichZ spotieba je obecna, tj. spotieba
neni meéfitelnd na jednotlivce, vSem je poskytovan ve stejném
mnozstvi a kvalité, jednotlivce nelze ze spotfeby vyloucit. Piikladem
je napiiklad vystavba a tudrzba silnic. Casto z téchto statkli maji
prospéch i1 obyvatelé ostatnich obci. Z tohoto divodu by se na
zabezpetovani méli podilet i jiné neZ obecni zdroje.’

Smisené statky jsou statky, jejichZz spotfeba je jiz méfitelna na
jednotlivee co do mnozstvi, ale kvalita je zaru¢ena na stejné trovni
viem spotiebiteliim. SmiSené statky jsou asto zabezpetovany USC,
ale stat si ponechavd moznost kontroly. Ptikladem je napt. zakladni
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Skolstvi.” Z hlediska spotieby lze rozd&lit smiSené statky na
fakultativni u nichz si jednotlivec sdm rozhodne, zda ho vyuzije (napi.
MHD) a smisen¢ statky preferované, kdy je jejich spotieba ptikazana
statem (napf. povinna $kolni dochazka). ®

Mistni vefejné statky slouzi mistnimu obyvatelstvu podle jejich
preferenci, mohou mit povahu cistych vetejnych statkli jako mistni
policie nebo povahu smisenych statkli jako zasobovani vodou nebo
svoz komunalniho odpadu. Vzhledem k tomu, Ze u smiSenych statkli
lze méfit spotfebu jednotlivce, lze stanovit i vySi uzivatelského
poplatku.” To se vyuZiva zejména u smiSenych statk s fakultativni
spotiebou, kde hrozi pievis poptavky nad nabidkou.'’ Mistni &isté
vefejné statky musi byt financovany danovou cestou, jelikoz jejich
spotiebu nelze méfit na jednotlivee. !

Ukolem obci je zabezpeovat velké mnozstvi vefejnych statkil.
S decentralizaci jejich pocet v poslednich letech nartistd. Obce
tradicné zabezpecuji statky z oblasti skolstvi, zdravotnictvi, vefejny
poradek, vefejné osvétleni, veiejné komunikace a zelen, vefejnou
hromadnou dopravu, bezpeCnost zejména prostiednictvim obecni
policie, ale také rizné socidlni programy zaméfené na rodinu nebo
podporu bydleni."

Vydaje obci v souvislosti s neustdlym nartistem zabezpeCovanych
municipalnich vefejnych statkli rostou. V disledku nutnych zmén a
statnim rozpoctu prostfedky, které lze obci poskytnout. V posledni
dobé se zavadeji podle mého nazoru znacné nekoncepcni zmény, kdy
mensi obce dostanou ze statniho rozpoctu ve forme sdilenych dani,
veétsi obnos financnich prostiedkti, co ovSem ptjde na ukor péti
nejvetsich meést. Pritom se zapomind, ze prave tyto velké mésta, musi
zabezpecovat daleko vic verejnych statkll, neZ mensi obce. Navic tyto
statky nejsou poskytovany jen obCaniim téchto mést, ale lidem
z velkého okoli, kteti jsem do vétSich mést denné pfichazeji za praci,
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na ufady, do skol nebo kulturnim vyzitim. Zietelnym piikladem je
vefejna hromadna doprava.

V dasledku historického vyvoje a pravni kultury je dan z nemovitosti
v byvalych socialistickych zemich ¢asto opomijena jako zdroj
obecnich rozpoctd. Vynos ztéto dané¢ je minimalni, ne¢kdy az
zanedbatelny. I ve Spojenych statech, kde je vynos z této dané jednim
ze zékladnich pfijma obecnych rozpoctd, kdyz ne jediny, dochazi
v poslednich letech k jejimu omezovani. Také OECD hlasi, ze
mélokdy se vynos dané z nemovitosti vy$plha nad 3 % HDP".

Ekonomové jsou vice méné zastanci existence dané
znemovitosti. Povazuji ji za zakladni pfijem rozpoc¢tu mistni
samospravy, ktery miize byt spravovan pravé na Girovni samospravy.
Jako zdroj je navazana na vefejné statky, které konkrétni obec
poskytuje svym obcaniim a také realizaci té€chto statkd dochazi de
facto ke zvy$ovani hodnoty nemovitosti. '* Cim bliZe je k nemovitosti
naptiklad skolka, skola, ¢im lepsi je dostupnost hromadné dopravy,
tim je cena nemovitosti vys$si. Zasadné je tedy v zajmu obcani, aby
tyto statky byly ze strany obce poskytovany v nejvyssi mozné mite, a
dafi z nemovitosti mize k tomu slouzit jako efektivni nastroj."

I vCeské republice, kde je vynos této dané tak nizky, je daii
z nemovitosti nastrojem k zabezpeCovani municipalnich vefejnych
statkti. Jeji vynos v plné mife plyne do obecnich rozpocti, kde se
podili na tuhradé¢ vefejnych statkli, které obec pro své obcany
zabezpecuje. Jaké jsou ale predpoklady toho, aby se dain z
nemovitosti stala efektivnim nastrojem vetejnych statkti?

Ptedpoklad: Moznost obci ovliviiovat vysi vynosu

Typickym znakem byvalych socialistickych zemi jsou nedostate¢né
nastroje obci, jak ovliviiovat vysi dané znemovitosti. V Ceské
republice maji obce dle mého nazoru vlivny nastroj a to tzv. mistni
koeficient, ktery jim umozni zvysit vyslednou dafovou povinnost 2,
3, 4 nebo i pétinasobné. Problémem je, ze tento koeficient lze vyuzit
jen jeden na vSechny nemovitosti v obci. Obec nemlze pouzit vice
koeficientl na rtizné &asti obce.'® Nejedna se tedy o efektivni néstroj
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fizeni uzemni politiky. I kdyz nutno poukdzat na jednu
nezanedbatelnou vyhodu a to, Ze obec pfi stanovovani vi jak velky
vynos zavedenim mistniho koeficientu dosdhne bez nutnosti
zpracovavat rozsahlé vypocty. Z tohoto pohledu by jsem v piipadé
Ceské republiky obcim ponechala pravomoc uzivat mistni koeficient
s tim rozdilem, Ze by obec mohla sama zvazit, které nemovitosti na
uzemi obce mu budou podléhat a také kritéria které pii vybéru
skupiny této nemovitosti zvoli.

V Polsku je situace o néco lepsi. Zakon zde stanovi maximalni sazby
pro jednotlivé nemovitostni dan¢ a zastupitelstvo obce kazdorocné
stanovi konkrétni sazbu v zdkonném rozmezi. Kazdopadné se vzdy
jedna o politicky citliva rozhodnuti, ktera jsou na trovni mistni
politiky ,,vic vidét."” Sazby mohou obce ovlivitovat napiiklad i na
Slovensku, v Rakousku, Némecku, Francouzsku, Italii a Velké
Briténii."*

Zakonodarce by mél zvazit jak do budoucna posili postaveni obci pfi
ovliviiovani vySe vynosu dané z nemovitosti. Chystand reforma
zdanéni pozemkl by méla piinést pro obce novou moznost
ovlivitovani zakladu dan¢. Reforma bude pro obce nakladna, protoze
se pfechdzi na hodnotovy systém stanoveni zékladu dané€, kde obce
budou muset vypracovat mapy obecnich Gizemi s rozdélenim na zony,
které jsou vychodiskem pro stanoveni zékladu dan& u pozemku.'
Podle mého nazoru nema vyznam v okamziku, kdy se vynos dan¢
z nemovitosti dostatecné nezvysi. Na druhou stranu pokud dojde ke
znaénému zvySeni dané z nemovitosti, bude nutné piejit na ad
valorem systém zdanéni, protoze nevyhodou jednotkového systému je,
7ze je nespravedlivy a v pfipadé, Zze se zvysi danova povinnost,
ob¢antim, na které dopadne tato nespravedlnost to za¢ne vadit.

Predpoklad: Obcané obce musi mit pfistup k vyctu vetfejnych statkd,
které jsou zabezpeCovany diky vynosu DN

Jednim z Gceld decentralizace zabezpecCovani vefejnych statkl a tedy
presunu této kompetence na obce, je zabezpeCeni tzv. obcanské
kontroly. Obc¢ané obce tak mohou snaz zasahovat do vybéru vefejnych
statkli, které bude obec poskytovat a jednak mohou 1épe kontrolovat
nakladani s vefejnymi prostfedky a majetkem obce. Problém nejen
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Ceské republiky, ale i jinych ¢lenskych zemi Evropské unie je, Ze
zajem obcant o veiejné zalezitosti je nedostatecny. Obcanska kontrola
zde selhava, a proto se zde vytraci i vyznam, ktery zabezpecovani
vetejnych statkli obcemi ma. Dulezité aspekty, které kromé samotného
zajmu obcant ovliviiuji moZnost obcana podilet se na fizeni a kontrole
vefejnych statkll, jsou: pfistup k informacim, moznost vyjadfit se
k zélezitostem obce a moZnost aktivng se ucastnit.”” Obdané maji
pravo veédét jak se vyuzivaji finanéni prostfedky a majetek obce. Jde
de facto o zvySovani transparentnosti naklddani s vefejnymi
prostiedky na trovni obce. To, ze budou obcané obce védét, kam
sméfuje ,kazdd koruna“, je jednim ze zakladnich ptedpokladi
napliiovani jiz vySe zminénych aspektli plisobeni tzv. obcanské
kontroly. Jen tak mohou obc¢ané sami posoudit zda hospodaieni je
efektivni, popfipadé mohou namitat nehospodarnost nakladani
s penézi obce nebo rozhodnout, které vefejné statky ma obec viibec
zabezpecCovat a jakym zplsobem. Dal§im dulezitym aspektem je
moznost realn¢ se aktivné podilet na rozhodovani o nakladani s penézi
obce. Na to slouzi rtizné poradni organy zastupitelstva jako vybory dle
ustanoveni § 117 zakona ¢. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni),
ve znéni pozdgjSich predpist. VEtsi moznost realné pisobit na
rozhodovani zastupitelstva maji samoziejmé obcané mensSich obci.
Pravé zde vSak obcanska kontrola Casto selhava jak jiz bylo popsano
vyse.

Neinformovanost ob¢anti obce je podle mého nazoru jednim
z divodi, pro¢ je dan znemovitosti Casto odmitana. 1 kdyz
z ekonomické definice dan¢ plyne, Ze poskytované protiplnéni je
neekvivalentni,”' neznamena to, Ze na obecni trovni, kam plyne 100
% vynosu z této dané neni mozné urcit kam tyto prostfedky sméiuji.
Obcané obce maji veédeét, které konkrétni vefejné statky, jsou
zabezpeCovany z vynosu dan¢é z nemovitosti. Podoba sdéleni téchto
udajii je na rozhodnuti ptedstavitelich obecnich organii, které znaji
pomeéry ve své obci nejlépe. Oni védi jaky prostiedek bude ucinny,
zda k tomu zvoli obecni noviny,* internetové schranky, zasedani
zastupitelstva, ufedni desku nebo i tivodni fe¢ na né&jaké obecni
slavnosti. Obcané nékterych obci na Slovensku to zjistili ponékud
nestastnym zpusobem. V disledku omezeni prostiedki, které putuji
do obecnich rozpoctl, nekteré obce pfistoupili k radikalnimu Setieni —
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z tradi¢nich vefejnych statkli zabezpecovanych obcemi, které ovSem
ob¢ané ani nevnimaji dokud lampy pii jejich obydli sviti. Vyznam
tohoto statku si ale v§imnou, kdyz v dusledku nedostatku prostredki
v obecnim rozpoctu dojde k omezeni poskytovani vefejného statku —
osvétleni, co ve svém dusledku mélo prokazatelny vliv na zvySeni
kriminality a de facto pokles bezpecnosti dané obce.
V dlouhodobéjsim horizontu to miZe znamenat i snizeni atraktivity
lokality pro bydleni nebo i podnikani, protoze mezi obcemi, které tato
usporna opatieni zavedla nebo o ném uvazuji patii i krajské meésto
Trenéin§4 které prozatim zkratilo dobu, kdy je osvétleni zapnuto o
hodinu.

Predpoklad: Zvazit co jesté mize byt pfedmétem zdanéni

V zemich, kde je dan z nemovitosti hlavnim nebo jedinym piijmem
obecnich rozpoétl, je pfedmétem dané z nemovitosti cokoliv, co je
néjakym zplisobem spojeno se zemi pevnym zakladem. Piikladem
mohou byt riznd energetickd potrubi, které¢ jdou napfi¢ krajinou.
Diivody pro zdanéni ale nehledaji jen v tom, Ze potiebuji dostatecny
vynos pro zabezpeCovani vefejnych statkl, ale i to, ze se jednd o
podnikatelsky atraktivni ¢innost, jinak feCeno dobie vydélavajici
business a neni diivod pro¢ by mél byt od zdanéni osvobozen. Druhym
divodem je, ze tato potrubi ale i jina technicka zafizeni maji znacné
negativni dopad na vzhled krajiny, jednak pfi jejich budovani, kdy se
v dusledku dodavek materialti na stavbu ni¢i obecni komunikace, ale i
po dobudovani, kdy se snizuje trzni hodnota pozemkl a staveb
v $ir§im okoli tohoto technického zafizeni. Zemé s dani ad valorem si
toto dobfe uvédomuji a stavby tohoto typu zdaiiuji. V Ceské republice
se misto toho zvazuje, jaka velka dotace (¢ast od majitele technického
zafizeni, ¢ast od statu) by méla obcim jit do jejich rozpocti, aby se tim
vykompenzovala ztrata hodnoty dotéenych pozemki.>

Ve Spojenych statech jsou jakékoliv vyjimky ze zdanéni nemovitosti
pfipustné jen ve zvlastnich pifipadech. Az tzv. case law umoznilo
vyjmout ze zdanéni organizace slouzici vefejnoprospésnym ucelim a
to také ne zcela. V nékterych statech jsou ze zdanéni nemovitosti
vyjmuty charitativni organizace pusobici na tuzemi obce, které
zabezpecCuji vetejné statky. Prikladem mohou byt nemocnice, ale ne
kazda nemocnice je automaticky vynata ze zdanéni. Jen zafizeni, ktera
spliuji zvlastni podminky stanovené v case law mohou byt ze zdanéni
osvobozeny. Kazda vyjimka, ktera je v ramci obce udélena nebo
pfiznana, snizi vynos potfebny pro fungovani municipality, ktery
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musi byt nasledné kompenzovan, co v praxi znamend, ze vySsi
dafiovou z4t&Z budou nést domacnosti a podniky dané obce.*®

Zaver

Dan z nemovitosti je nepopuldrni nastroj, které obce mohou, i za stavu
soucCasné legislativy ovliviiovat. Dle mého ndzoru, obce de facto
pomoci mistniho koeficientu neovliviiuji dail z nemovitosti, ale jen
vysi jejiho vynosu. Nejveétsi nedostatek spatfuji ve slabé komunikaci
mezi predstaviteli obce a obCany, kteti dan z nemovitosti plati. Podle
mého nazoru, diky zlepsSeni této komunikace se dan z nemovitosti
mize stat skutecné efektivnim nastrojem zabezpecovani mistnich
vefejnych statka.
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