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Abstract in original language

Cilem prispévku je pfiblizit problematiku stanoveni zédkladu dané¢ metodou
ad valorem. Snazi se o shrnuti vyhod a nevyhod systému, ktery se pouziva v
fadé¢ zemi zapadni Evropy a ktery se postupné zavadi i v byvalych
postkomunistickych zemich. Otazka je o to aktudlnéjsi, Ze ministerstvo
financi pfipravuje ndvrhy na zavedeni metody ad valorem na zdanéni
pozemkii na uzemi Ceské republiky.
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Abstract

The aim of this contribution is to outline the market value assessment of the
tax base. It tries to summarize the advantages and disadvantages of this
system, which is used in the western European countries and which is now
being implemented in transition countries as well. Nowadays the problem is
more upcoming because the Ministry of Finance prepares the
implementation of market value-based taxation for land in the Czech
Republic.
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1. UVOD

vvvvvv

systémech snad vSech nejen vyspélych zemi. Mnoha laiky je povaZzovéana za
nespravedlivou, nebot’ zdafuje majetek, k jehoz potizeni obvykle vlastnik
pouzil jiz jednou zdanéné prostfedky. Presto zlstavd dan z nemovitosti
trvalou soucasti danovych systému, ptedevSim s ohledem na snadnou
spravovatelnost a té€Z s poukazem na skutecnost, Ze se jednd o jednu z mala,
v nékterych zemich i jedinou mistni dail. S ohledem na dlouhou historii by
se mohlo zdat, Ze se zdkonnou definici jednotlivych konstrukénich prvki by
jiz dnes nemél byt problém. Opak je pravdou. Az donedavna nebyla feSena
problematicka situace spoluvlastnikll (tzv. spole¢ny zéstupce, resp. od 1.
ledna 2011 spolecny zmocnénec), aktudlné probiha zdkonodarny proces
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fesici zdanéni tzv. plosnych staveb apod. Ceska republika viak za zbytkem
svéta zaostava predevSim ve zplsobu stanoveni zdkladu dané. Stale
vyuzivame, az na drobné vyjimky, jednoduchy a levny zplisob stanoveni
zakladu dané na zdkladé¢ vyméry nemovitosti (tzv. jednotkovy systém -
rozloha pozemku, velikost stavby). V ostatnich, a nejen ve vyspélych,
statech jiz pfed nékolika lety, n€kde i desetiletimi, pfesli na moderngjsi
zpusob zdanéni nemovitosti na zakladé jejich hodnoty - tzv. ad valorem
systém. Metoda ad valorem je administrativné mnohem ndro¢né&jsi a tim i
drazsi, nicméné jeji zastanci poukazuji zejména na fakt, Ze mnohem vice
reflektuje princip daiiové spravedlnosti. Cilem tohoto ptispévku je poukézat
pravé na tuto metodu, jeji klady a zapory, za vyuziti analytické metody a
komparace.

Ptispévek byl zpracovan v ramci plnéni grantového projektu ¢. 407/09/P285
,Vlastni dafiové piijmy obci® poskytnutého Grantovou agenturou Ceské
republiky. Pfi zpracovani ptispévku byly vyuzity reSerSe zpracované
pomocnou védeckou silou Martinou Handlosovou.

2. OCENOVANI NEMOVITOSTI

Trzni hodnota je mezindrodnimi ocenovacimi standardy definovéna jako
odhadovana penézni Castka, za kterou by se nemovitost v den ocenéni méla
sménit mezi dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym prodavajicim pfi
transakci probihajici za obvyklych obchodnich podminek a po zvazeni
dalSich nabidek, pfi niz vSechny strany jednaji védomé, uvazlivé a bez
natlaku (IVS 2007).!

Trzni hodnota nemovitosti musi byt stanovena co moznd nejpfesncji
s ohledem na daniovou spravedlnost. Proto je tfeba nemovitost ocenénit. Pti
zjiStovani trzni hodnoty nemovitosti se vyuzivd bud’ hromadného, nebo
fyzického ocenéni jednotlivych nemovitosti.” Jednd-li se o fyzické
ocefiovani nemovitosti, jsou jedinym odhadcem ocefiovany jednotlivé
nemovitosti. Takovy postup je ovSem vhodny jen pro dobie srovnatelné
nemovitosti, navic se (oproti hromadnému ocefiovani) jedné o proces ¢asove
1 financné ndrocnéj$i. Hromadné ocenovani je postup, pii kterém se v
pfedem stanoveném casovém obdobi oceiiuje velké mnozstvi obdobnych
nemovitosti, a to a za pouziti jednotné technologie a metodiky.’ Je nezbytné,

U International Valuation Standards 2007, International Valuation Standards Council. Téz
Tiits, T. Appraisal Standards and Valuation (prezentace z Market Value-Based Taxation of
Real Property, Ljubljana, Slovenia, April 21-24, 2009).

? McCluskey, W.J. Market Value and Mass Valuation: US and International Practices
(prezentace Lincoln Institute of Land Polity, Center of Excellence in Finance, Ljubljana,
Slovenia, April 21-24, 2009).

3 International Valuation Standards 2007, International Valuation Standards Council. TéZ
Tiits, T. Appraisal Standards and Valuation (prezentace z Market Value-Based Taxation of
Real Property, Ljubljana, Slovenia, April 21-24, 2009).
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aby se na ocenovani podilelo vice osob disponujicich specifickymi
znalostmi. Vysledna hodnota nemovitosti je ur€ena za pomoci statistického
meéieni s mirnou odchylkou od skutecné hodnoty trzni. Z toho vyplyva, ze
pro ucely stanovovani trzni ceny slouzici jako zéklad dané pro vypocet dané
z nemovitosti je doporucovano vyuzivat oceniovani hromadné, které je, jak
jiz bylo zminovéano vyse, finanné i Casové efektivnéjsi. V praxi se vSak
neziidka obé metody kombinuji: napiiklad v Moldavii se k ocenovani
standardnich nemovitosti pouzivd ocenovani hromadné, kdezto specifické
nemovitosti jsou ocefiovany individualng.*

Je nezbytné, aby proces oceniovani probihal systematicky. Nejdfive je tieba
definovat problém, kdy je potfeba urcit ocenovanou nemovitost a vlastnicka
prava k ni. V té samé fazi je taktéz nutné si fici, jak bude provedené ocenéni
vyuzito, definovat si trzni hodnotu a urcit termin provedeni odhadu hodnoty
nemovitosti. Bez ohledu na to, zda si stat zvoli metodu individualniho nebo
hromadného ocenovani, musi byt pifi procesu ocetiovani zohlednény
jednotlivé faktory ovlivilyjici trzni hodnotu. Toto probihd ve fazi tzv.
pfedbézné analyzy. Faktory ovliviiyjici trzni hodnotu nemovitosti mizeme
délit na skupinu faktori zahrnujicich vlivy socidlné-demografické jako jsou
vyvoj populace, standardy bydleni, vzdélanost, velikost rodin apod., vlivy
ekonomické (napt. hospodarsky rozvoj, inflace, nezaméstnanost, zivotni
uroven, situace v primyslové oblasti, nové technologie), vlivy fyzikalni
(poloha, velikost, stafi a kvalita nemovitosti, Zivotni prostfedi, dopravni a
dalsi infrastruktura) a vlivy politicko-spravni (dafiova a socidlni politika,
vefejné zajmy, uzemni planovani). Tteti fazi procesu ocenovani zahrnuje
analyzu nejoptimalngjSiho vyuziti. Ve Ctvrtém kroku by mél nésledovat
odhad hodnoty pudy. Déle je nutné aplikovat jeden z moZnych pfistupt
k trznimu ocenéni. Obvykle se pii zjiStovani trzni hodnoty nemovitosti
pouziva jedna ze tii zdkladnich metod ocenovani, které jsou mezindrodné
uznavany. Tyto metody jsou oznacovany jako trzné-srovnavaci, ndkladova a
vynosova (nékdy téz ptijmova metoda).’

Trzné-srovnavaci metoda reflektuje aktualni situaci na nemovitostnim trhu.
V potaz je brana analyza cen srovnatelnych nemovitosti obchodovanych
v pfedem stanoveném, z ¢asového hlediska omezeném obdobi. Na zékladé
této analyzy je nasledné¢ urena hodnota nemovitosti. Celd metoda je
zalozena na predpokladu, ze kupujici je dobie informovany a neni ochotny
uhradit za nemovitost vice, nez za jinou srovnatelnou nemovitost. Vetejné
dostupné ceny srovnatelnych nemovitosti je tifeba jeSté upravit o dalsi
faktory (napiiklad lokalita, stafi a technicky stav nemovitosti apod.). Trzné-
srovnavaci metoda je vyuzivana nejCastéji, zejména pokud pro trzni

* Immovable Property Tax in Republic of Moldova (prezentace z Market Value-Based
Taxation of Real Property, Ljubljana, Slovenia, April 21-24, 2009).

> McCluskey, W.J. Market Value and Mass Valuation: US and International Practices
(prezentace Lincoln Institute of Land Polity, Center of Excellence in Finance, Ljubljana,
Slovenia, April 14 — 18, 2008).
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srovnani existuji vhodné podminky. To znamena ptedevSim rozvinuty
nemovitostni trh, na kterém jsou obchodovany srovnatelné nemovitosti
majici obdobny ucel uziti.

Na rozdil od trzné-srovnavaci metody vychdzi metoda nakladova
z historickych udaji. Trzni hodnota je odvozovana z néklada, které musel
vlastnik vynaloZzit na pofizeni pozemku a na vybudovani stavby. Metoda je
postavena na predpokladu, Ze rozumny kupec neni ochoten zaplatit za
nemovitost vice, nez kolik by musel investovat na pofizeni nemovitosti
ktera by méla stejnou vyuzitelnost.

Metoda vynosova, jak je jiz patrno z jejiho ndzvu, urcuje hodnotu
nemovitosti na zékladé budouciho vynosu, ktery by mohl majitel z této
nemovitosti ziskat. Je nezbytné piihlizet téz ke stabilit€¢ a spolehlivosti
takového vynosu. Hodnota nemovitosti je stanovena Cistym ro¢nim
vynosem z prondjmu nemovitosti snizeném o ndklady nutné na opravy a
udrzbu nemovitosti.

Po posouzeni silnych a slabych stranek jednotlivych metod dojdeme k
zaveru, ze trzné-srovnavaci metoda je vhodna predevSim k ocenovani
obytnych domt, bytli a dalSich rezidentnich nemovitosti a také pro obchodni
nemovitosti. Nakladova metoda je doporucovana zejména k ocenlovani
nemovitosti se specifickymi vlastnostmi, v jejichz piipadé¢ neexistuje
dostate¢ny vzorek obdobnych srovnatelnych nemovitosti. Vynosovd metoda
je nejvhodnéjsi pro pronajimané nemovitosti, napt. kancelaiské a obchodni
prostory.® Neni to viak pravidlo bez vyjimek, nebot’ naptiklad v Lotyssku se
srovnavaci metoda vyuzivd koceflovani stavebnich pozemkld a
zeméd¢€lskych nemovitosti, ndkladovd metoda u budov a inZenyrskych
staveb a vynosova metoda pongkud prekvapivé u lesnich pozemki.’

Finélni faze procesu oceniovani zahrnuje odsouhlaseni hodnotovych udaja a
kone¢né stanoveni hodnoty nemovitosti. Je tieba uvést, Zze vySe popsany
proces ocenovani nemovitosti je stanoven Ocenovacim Institutem (The
Appraisal Institute).® Neni to tedy postup jediny a jiné instituce a organizace
mohou stanovit proces odlisny at’ jiz v dil¢ich fazich, tak v ramci celého
ocenovaciho procesu.

Tak naptiklad ve Velké Britanii aplikuji vcelku zajimavy a svym zpiisobem
ojedin€ly oceniovaci systém slouzici pro stanoveni daiiového zakladu pro

S Tiits, T. Market Analysis (prezentace z Market Value-Based Taxation of Real Property,
Ljubljana, Slovenia, April 21-24, 2009).

7 Handlosova, M. Vybrané konstrukéni prvky pravidelnych nemovitostnich dani.
Diplomova prace. PrF MU, 2010.

¥ McCluskey, W.J. Market Value and Mass Valuation: US and International Practices
(prezentace Lincoln Institute of Land Polity, Center of Excellence in Finance, Ljubljana,
Slovenia, April 14 — 18, 2008).
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dan z nemovitosti - obytnych staveb. Nemovitosti jsou po ocenéni zatiidény
do jedné z osmi ocenovacich skupin na zakladé své trzni hodnoty. Vyse
dan¢ zavisi na skutecnosti, do které skupiny byla nemovitost zatazena. Nizsi
skupina znamena nizs$i danovou povinnost. Spise nez o individualni ocenéni
se jedna o odhad, do které skupiny danou nemovitost zatadit.” PH vyuziti
takového systému se neni mozné vyhnout jistym zjednodusenim a
nepfesnostem, na druhou stranu odpada pocet odvolani proti nepfesnému
stanoveni hodnoty, nebot’ odvolavat se budou pouze ti majitelé nemovitosti,
jejichz hodnota se ocitla na hranici mezi jednotlivymi skupinami.

Zdanéni nemovitosti metodou ad valorem (na zékladé trzni hodnoty) je
moderni systém, ktery je aplikovan ve vétSin€é zapadoevropskych zemi.
Oproti tomu zem& CESE (staty stfedni, vychodni a jithovychodni Evropy)
stale zistavaji u tradicni metody jednotkové stanovujici zaklad dané
rozlohou pozemku, resp. velikosti stavby. Jen malo stati jako napf.
Estonsko, LotySsko, Makedonie pieSlo na metodu ad valorem. Na cesté ke
zdanéni na zaklad€ trzni hodnoty se aktudlné nachazi napt. Slovinsko. To,
jak je takovy postup slozity, doklada fakt, ze Slovinci zapocali s touto
reformou jiz na konci 90. let minulého stoleti, investovali do ni obrovské
mnozstvi penéz (takika 20 miliont eur) a pfitom se stale potykaji s celou
fadou problémi, mezi které je tieba v prvé fadé pocitat neochotu politiki ke
zdanéni ad valorem.'® I pfesto tyto negativni zkuSenosti je stile &astdji
zemim CESE podsouvéno, ze je nezbytné piejit ke zdanéni ad valorem -
dani, ktera bude zalozena na trznim ocenéni nemovitosti.

3. DAN Z NEMOVITOSTIi AD VALOREM JAKO MiSTNI DAN

Reforma dané z nemovitosti musi jit ruku v ruce s reformou mistnich dani.
Jak jiz bylo na za¢atku zminovano, neni mezinarodnim pravidlem, Ze vynos
dan¢ znemovitosti plyne do rozpoc¢tu tzemnich samospravnych celki -
obci. Jiz nékolikrat byla mnoha experty zdlraziovana potieba
decentralizace a napliovani principti ekonomické autonomie obci, nebot’
obce potfebuji mit zejména v obdobi krize své vlastni zdroje danovych
piijmi. Jen pokud maji obce dostatecni vlastni piijmy, mize byt
zabezpeCena jejich skutecnd samosprava. Jako argument pro zvySeni
danového zatizeni slouzi 1 skutecnost, ze pokud budou mit obce autonomni
pfijmy, mohou vystupovat jako ekonomickd entita, tj. pijcovat si penize od
komer¢nich bank. Decentralizaci je tudiz nutné chapat nejen jako politickou,
ale 1 jako ekonomickou nezéavislost na Ustfedni vlad€. Dokazuje to i situace
v nékterych zemich CESE; naptiklad v Srbsku maji obce moznost ptijcCit si

® McCluskey, W. Market Value and Mass Valuation: US and International Practices
(prezentace z Market Value-Based Taxation of Real Property, Ljubljana, Slovenia, April
21-24, 20009).

1% Mitrovic, D. Development of Real Properte Mass Valuation System in Slovenia
(prezentace z Market Value-Based Taxation of Real Property, Ljubljana, Slovenia, April
21-24, 2009).
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penize od komercnich bank, ovSem pljcku musi schvalit ministerstvo
financi. V Kosovu obce nemohou o pijéku zadat vibec.!' Pravé nizky
stupent decentralizace je jednim z divodl, pro¢ tyto zemé zvazuji a
eventualné 1 implementuji zdanéni nemovitosti metodou ad valorem. Dan
znemovitosti je nejen vzemich CESE vedle poplatki za odpady a
pro n¢ vsak dostate¢né piijmy. Jakkoliv je mira zdanéni v jednotlivych
zemich rtizna, v ptipadé Ceské republiky jsou vynosy z dané z nemovitosti

cwwvr

Zdanéni nemovitosti na zaklad¢ trzni hodnoty zna¢né ovliviiuje ekonomické
chovani investort. JelikoZ jsou dan¢ v zemich, které pouzivaji metodu ad
valorem, nesrovnateln¢ vysSi nez u nés, investor zohlediuje pii koupi
nemovitosti 1 vysi této dan€. Tak jak zaklad dan¢ vychazi z trzni hodnoty
nemovitosti, tak trzni cena pfi konkrétni transakci odrazi i vySi dané v
konkrétni obci. Tim se zdanéni nemovitosti stava nastrojem, ktery mohou
obce vyuzit pro ptildkéni investorl. To zda obec této mozZnosti vyuZije,
zavisi nejen od ekonomickych potieb, ale 1 od politické situace v dané
municipalité.

4. KLADY A ZAPORY ZDANENI AD VALOREM

VSechny zemé stfedni, vychodni a jithovychodni Evropy nardzeji pii svych
uvahéach o metod¢ ad valorem na dal$i problémy, se kterymi se jiné zemé¢ s
timto systémem nesetkaly. Je to zplisobeno specifiky trhu s nemovitostmi,
které¢ jsou pozlstatkem minulych rezimti. Kdyz soukromé vlastnictvi
neexistovalo, neexistoval ani trh s nemovitostmi. I kdyZz se tento trh jiz
nekolik let zdarn¢ formuje, je zde stile velky vyskyt ptijmoveé chudych
danovych poplatnikd, ktefi vlastni nemovitost o zna¢né trzni hodnoté. Také
nemame tradici majetkového zdanéni jednotlivcl, stale plati regulace
najemného apod. VSechna tato specifika jsou omezenimi pro snadnou,
rychlou a efektivni reformu zdanéni nemovitosti ve sméru k metodé ad
valorem.'? Zavedeni zdan&ni nemovitosti na zaklads trzni hodnoty je proto v
v Estonsku pfistoupili k tomuto feSeni ihned po odtrzeni od Sovétského
Svazu. Obecné vzato se reforma tohoto typu, tedy spiSe revoluce ve
stanoveni zakladu dan¢ z majetku, prosazuje v zemich, které zacinaji od

"' Market Value-Based Taxation of Real Property: Republic of Srpska (prezentace z Market
Value-Based Taxation of Real Property, Ljubljana, Slovenia, April 19-23, 2010).

Market Value-Based Taxation of Real Property: Kosovo (prezentace z Market Value-Based
Taxation of Real Property, Ljubljana, Slovenia, April 19-23, 2010).

12 Brzeski, W. J. Benefits and Challenges in Property Taxation in Transition Countries
(prezentace z Market Value-Based Taxation of Real Property, Ljubljana, Slovenia, April
21-24, 2009).
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nuly nez v zemich, které hned po prvnich spolecenskych zménéch nastavili
systém zdanéni, ktery de facto funguje jiz dvacet let."

Vyhody metody ad valorem vidime piedev§im v navySeni vynost
nemovitostni dan€¢. Toho se da dosahnout diky typickym vlastnostem
metody ad valorem, kterd je pruznd, znamena mistné nesené danové
bfemeno a ma pozitivni dopad na efektivni vyuzivani pudy. Nicméné na
piikladu Slovinska si miizeme ukazat, Ze ne vzdy zavedeni zdanéni na
zaklad¢ trzni hodnoty vede k zvySeni pfijmi ztéto dané¢ do obecnich
rozpoCtli. Po zavedeni této reformy ve Slovinsku byl zaznamenan pravé
opacny trend. Riast vynosi z dané z nemovitosti se oproti predchozim
rokiim, pfed zavedenim reformy, podstatné¢ zpomalil a podil této dané na
celkovych dafiovych piijmech obci vyrazng poklesl.'* To mize také
souviset se vSeobecn¢ piijimanymi nevyhodami metody ad valorem. Pokud
by nebyla spravné stanovena danova sazba nebo pokud by existovalo jen
malé pokryti nemovitosti zdaiiovanych touto metodou, mohlo by dokonce
dojit k poklesu vynosii dané z nemovitosti. Takové nebezpeéi hrozi i Ceské
republice, kde je velké mnozstvi relativné malych (co do poctu obyvatel)
obci, které nejsou az tolik atraktivni a kvlili tomu se v téchto obcich snizuje
hodnota nemovitosti. Pfi chybné zvoleném zplsobu stanoveni hodnoty
nemovitosti a nespravné aplikaci danovych sazeb by mohlo dojit ke
znevyhodnéni téchto obci pii porovnani s dosavadnim stavem a obce by
pfiSly o dalsi ¢ast svych stavajicich vynosii dan€ z nemovitosti. Jako dalsi
negativum zavedeni metody ad valorem vidime také rovnéZz financné a
administrativné naro¢nou realizaci.

Studie zabyvajici se zdanénim majetku poukazuji na fakt, ze reforma je
finan¢né 1 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, eventudln¢ o
realnych trznich cenach a naklady na béznou spravu dani po zavedeni
zdanéni ad valorem."” Pfiklad Slovinska to doklada, i kdyz je zavedeni
reformy zna¢né ndakladné, v dlouhodobéjsim vyhledu, pifinese reforma
kromé zvySeni piijmi do rozpoctl municipalit i sniZeni nakladi na
administraci kazdoro¢niho vybirani dani z nemovitosti.

5 Brzeski, W. J. Benefits and Challenges in Property Taxation in Transition Countries
(prezentace z Market Value-Based Taxation of Real Property, Ljubljana, Slovenia, April
19-23,2010).

' McCluskey, W.J. Market Value-Based Taxation of Real Property: Slovenia (prezentace
z Market Value-Based Taxation of Real Property, Ljubljana, Slovenia, April 21-24, 2009).

"> Bahl, R., Wallace, S. 4 paradigm for taxation in developing coutries. In Challenging the
Conventional Wisdom on the Property Tax. Hollis : Puritan Press, 2010. s. 171. ISBN 978-
1-55844-200-9.
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K tomu, aby mohlo byt GspéSné zavedeno zdanéni nemovitosti na zaklad¢
trzni hodnoty, je tfeba shromazdit a setfidit dostupna data. Pii provadéni
hromadného ocenovani by mély byt vSechny parcely na daném uUzemi
ocenény ve stejném Casovém obdobi. Pro efektivni zdanéni nemovitosti je
potfebna vhodna pravni Gprava, shromazdéni trznich informaci, existence
kvalitnich zdroji dat a vyskoleny personal. Pro to, aby reforma byla obecné
piijata, je nezbytné, aby lid¢, ktefi budou tuto reformu prezentovat Siroké
vetejnosti, ale 1 poslanctim, ktefi ji maji schvalit, m¢li krom¢ ekonomickych
a pravnich znalosti 1 schopnosti politickych vyjednavaci. Protoze pfi
ale co nejvice priblizit reformu danovym poplatnikim. Jen dan, kterd je
obecné¢ akceptovand, je skuteCné efektivni. Soucasné musi existovat
databaze, ve které by byly k dispozici vSechny potfebné informace. Také
musi byt stanoven postup pro oceiiovani.

5. SBER DAT

Pti shromazd'ovani informaci k oceflované nemovitosti je nutné nejprve
ziskat popis nemovitosti, pficemz muizeme vyuzit také jiz existujicich
informaci z katastru nemovitosti.'® K hlavnim informacim tykajicim se
popisu nemovitosti patii jeji poloha, typ budovy, jeji vymeéra, rok stavby,
provedené opravy a rekonstrukce, technicky stav nemovitosti a také pfistup
k nemovitosti. Dale je tfeba ziskat informace o majetkovych pravech
k nemovitosti a informace o dafiovém poplatnikovi. V Ceské republice, i
diky zna¢né historické tradici, je jedineCnym zdrojem téchto informaci
katastr nemovitosti. V dasledku toho, Ze je evidence katastru ptistupnd i
pres internet, ma Ceska republika naskok pied jinymi zemémi CESE, které
obdobny systém, ktery by umoznoval i dalkovy pfistup, musi nejdiive
vybudovat. Dal$im vyznamnym zdrojem informaci jsou data trhu.
K vnéj$im zdrojim informaci miiZzeme jesté zatadit informace, které mohou
byt poskytnuty dodavateli sluzeb, jako je elektfina, voda, plyn. Casto
vyuzivany je také formuldf pro majitele nemovitosti, kde musi sami vyplnit
zékladni udaje o nemovitosti potiebné k ocenéni.'” Ve Slovinsku se na sbéru
dat podileli 1 realitni kancelafe a notafi. Do vefejného registru nemovitosti
tak mohli zahrnout i informace o skute¢né cené nemovitosti, za kterou byla
proddna pii konkrétni transakci. Pomohlo jim to i pfi vytvafeni modeld
zdanéni, které by nejlépe vyhovovali jejich trhu s nemovitostmi.'® Nasledn&
je tfeba shromazdénd data protfidit tak, aby zstaly jen ty, které nejlépe

' Gathering and Organizing Information (prezentace Lincoln Institute of Land Polity,
Center of Excellence in Finance, Ljubljana, Slovenia, April 14-18, 2008).

" McCluskey, W. The Property and Market Data Base (prezentace z Market Value-Based
Taxation of Real Property, Ljubljana, Slovenia, April 21-24, 2009).

'8 Market Value-Based Taxation of Real Property: Slovenia (prezentace z Market Value-
Based Taxation of Real Property, Ljubljana, Slovenia, April 19-23, 2010).
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vystihuji hodnotu nemovitosti a vyradit ty, které maji pro samotné
ocenlovani maly vyznam.

Shromazdéné informace musi byt zaznamenany v registru nemovitosti. Pii
vedeni této databidze musi byt zachovana fada pravidel. Mezi jinymi se
nesmi zapominat na ochranu osobnich udaji. V Slovinsku je vefejny registr
nemovitosti, ktery sestavovalo ministerstvo financi na zéklad¢ dlouholetého
shromazdovani podrobnych informaci, zdrojem 1udaji 1 o vlastnicich
nemovitosti. Tyto citlivé udaje ovSem nejsou obecné dalkoveé pristupné, jen
nekteré vybrané subjekty maji pfistup 1 k témto citlivym udajim, jde
napiiklad o banky, které toho vyuzivaji zejména pii schvalovani Gvéra."”

K tomu, aby nemovitosti mohly byt jednotné a piesné oceiovany, je tfeba
mit k dispozici stale kompletni a aktudlni informace tykajici se danych
nemovitosti. Musi byt tedy pravidelné provadéno piecenovani nemovitosti.
Pfi ocefiovani by méla byt brana v potaz také geografickd poloha
nemovitosti pro piipad, ze se hodnota nemovitosti v riznych oblastech
vyznamng 1i§i.*° Pro tento G¢el mohou vyborng poslouZit cenové mapy.
V Kosovu k tomuto tcelu vyuzivaji rozdéleni jednotlivych mést do zon,
kterym jsou pfifazovany koeficienty, kdy centrdlnim z6nam nalezi vzdy
nejvyssi koeficient. O tento koeficient je nasledné upravovana zdanitelna
hodnota nemovitosti.”! Na zavér se jesté musime ujistit, e shroméazdéné
informace jsou spravné a soustavné zaznamenavany. Musi byt proto
zaveden kvalitni kontrolni systém.

K spravnému stanoveni trzni hodnoty nemovitosti je vhodné provést také
analyzu trhu, a to konkrétn¢ faktort ovliviiujicich poptavku a nabidku po
nemovitostech. Mezi obecné ekonomické faktory fadime hruby domaéci
produkt, ekonomické cykly a urokové sazby. Vliv maji také regionalni
faktory a regionalni trh, na kterém se utvaii nabidka a poptavka po
nemovitostech, coz ovliviluje ceny nemovitosti a vysi ndjma. Dulezité jsou
také trzni trendy a prognozy.”

Diskuse se vedou také ohledné¢ toho, kdo by mél ocetiovani provadét.
Jednou z moznosti je svéfit ocenovani soukromym odhadctim. Druhou
moznosti je tuto ulohu pfenechat na vefejném sektoru. Také ohledné
centralizace ¢i decentralizace ocefiovani nepanuje shoda. Vyhodou
ocenlovani z centra je jednotny piistup k ocefiovani a vétsi odbornost a

¥ Market Value-Based Taxation of Real Property: Slovenia (prezentace z Market Value-
Based Taxation of Real Property, Ljubljana, Slovenia, April 19-23, 2010).

2 McCluskey, W. The Property and Market Data Base (prezentace z Market Value-Based
Taxation of Real Property, Ljubljana, Slovenia, April 21-24, 2009).

2L Property Taxation in Kosovo (prezentace z Market Value-Based Taxation of Real
Property, Ljubljana, Slovenia, April 21-24, 2009).

22 Tiits, T. Market Analysis (prezentace z Market Value-Based Taxation of Real Property,
Ljubljana, Slovenia, April 21-24, 2009).
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schopnosti odhadcti. Na druhou stranu je takovyto postup pomérné nakladny
a od oceniovanych nemovitosti vzdaleny. Pfi decentralizaci ocefiovani mtze
byt vyuzito mistnich znalosti odhadcti, ocenovani je flexibilnéjsi a odhadci
jsou pod mistni kontrolou. Nevyhodou ovsem mohou byt nedostatecné
zkugenosti odhadci a jejich nedostatek v nékterych lokalitach.”

6. PRAVNI A SPOLECENSKY RAMEC ZDANENI AD VALOREM

Aby cely takto popsany postup splnil sviij Gcel, je nutné, aby zde existoval
pravni ramec pro ocefiovani a zdanéni nemovitého majetku. Platné pravo by
mélo prfinejmensim definovat zaklad dané€, stanovit zdklad ocefiovaciho
postupu, kdo jej bude provadét a moznosti odvolani se proti vysi hodnoty
nemovitosti, zjiSténé ocenovanim. Bez ohledu na to, jakou metodu
oceniovani zem¢ zvoli, je stanoveni hodnoty nemovitosti vzdy jen
subjektivnim posouzenim objektivnich skutecnosti, o to vyznamngjsi je
moznost poplatnikli podat proti ocenéni opravny prostfedek. Dale je také
tteba urCit vysi nebo rozmezi danové sazby. VétSinou je vyuzivano prave
rozmezi daiové sazby, kde je dan urcity prostor obcim, aby samy v tomto
rozpéti urCily konkrétni sazbu dané. Zajimavy systém stanoveni danové
sazby plati v Moldavii. Zde jsou nemovitosti rozdéleny do n¢kolika skupin
podle ucelu vyuziti, pro které je vzdy stanoveno zvlast’ rozmezi, ve kterém
se obce pfi stanoveni konkrétni danové sazby mohou pohybovat. Kromé
toho se sazba dan¢ jesté zvySuje podle velikosti rozlohy nemovitosti. Tak u
pozemkl nad 100 m2 je daflova sazba tiikrat vysSi nez zékladni danova
sazba a u pozemkl nad 200 m2 muze byt danova sazba zvySena dokonce az
28 nasobnd.”* Déle musi byt jasné stanoven postup pfi vybéru a vymahani
danové povinnosti. Zapomenout by se nemélo ani na stanoveni spravni
odpovédnosti a pfifazeni danového vytézku. Zajimavy model sankci pro
obchodni spolecnosti, které neplati dan¢ z nemovitosti, ma Srbsko. Pokud
podnik nezaplati mistni dan, nemiZe se UCastnit vefejnych soutézi a ma
omezeny piistup k avérim. AvSak 1 pfes tato opatieni, se v Srbsku ro¢né
podaii vybrat jen 10 % dani z nemovitosti.

K tomu, aby mohla byt reforma dané z nemovitosti Uspésna, je také tieba o
ni dobfe informovat vefejnost. Informacni kampaii by se me¢la dostat ke
vSem daniovym poplatnikim a meéla by informovat nejen o zméné ve
zdanéni nemovitosti, ale také o postupu pii ocenovani nemovitého
majetku.”” Hlavni zdsadou je, 7e daii musi byt vnimana spravedlivé, jinak
ma jen malou Sanci na uspéch. Pravé informacni kampan by se méla zhostit

» McCluskey, W. Developing Effective Administrative Organizations and Strategies
(prezentace z Market Value-Based Taxation of Real Property, Ljubljana, Slovenia, April
21-24, 2009).

* Immovable Property Tax in Republic of Moldova (prezentace z Market Value-Based
Taxation of Real Property, Ljubljana, Slovenia, April 21-24, 2009).

» Tiits, T. Strategies for Successful Implementation (prezentace z Market Value-Based
Taxation of Real Property, Ljubljana, Slovenia, April 21-24, 2009).
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tohoto ukolu a presvédcit spoleCnost o vyhodéach takto stanovené dané a o
jejim spravedlivéj§im urceni. Zplsob jak vést informacni kampan a jak
dosahnout obecnou akceptaci s daiiovou reformou zavisi predevsim na tom,
zda jde o zem¢é CESE nebo nikoliv. V zemich zdpadni Evropy nebo ve
Spojenych statech je kampai postavena na principu: ,,budete platit vice, ale
obec Vam za to vice poskytne, zvysi komfort vaseho bydleni.” Tento
zpusob prezentace se v zemich CESE nepouziva, u nas misto vyc¢tu vyhod a
zlepseni, poplatnik dostane vycet paragrafu trestniho zdkoniku, které na néj
dopadnou, pokud daii nezaplati.’® Navodem pro zem& CESE jak vést
informa¢ni kampan jsou urcit¢ reformy zavadéné ve Spojenych statech.
Krom¢ billboardi, letdkti a webovych aplikaci, pouzivaji k popularizaci
reformy i call centra a v daleko vétsi mife pro vedeni své kampan¢ vyuzivaji
1 rozhlas a televizi. Jejich zadkladnim cilem je zodpovédét poplatnikiim jejich
dotazy, vyvrétit jejich pochybnosti, upozornit na vyhody nového systému a
nevyhody toho stavajiciho.”” Oviem v zemich CESE nejsou poplatnici na
tento zpiisob prezentace politickych reforem zvykli. Je  vétsi
pravdépodobnost, ze na podobnou kampaii budou reagovat negativng,
protoZze si predstavi penize, které¢ kampan stala. Nicmén¢ i krajindich CESE
lze nalézt uspéSné pokusy o propagaci reformy zdanéni nemovitosti.
Prikladem je mésto Valjevo v Srbsku. Pro propagaci proskolili
nezaméstnané z ufadu prace, ktefi pak metodou od domu k domu S$itili
informace o zdanéni majetku a pomahali obaniim mésta vypliovat danova

S
priznani. 8

7. ZAVER

Zdanéni nemovitého majetku ad valorem (na zékladé¢ trzni hodnoty)
pfedstavuje je feSenim spravedlivym, které by pii spravné aplikaci
jednotlivych konstrukénich prvkl znamenalo vysSi vlastni danové piijmy
obci. Otazkou ovSem zistava, jak moc by bylo vhodné a zaroven efektivni
zavést takovouto reformu dan€ znemovitosti v rozliénych nérodnich
podminkach, z naseho pohledu piedeviim v Ceské republice. Specifiky nasi
zemé, kterd znamenaji obtiZzny prechod na zdanéni nemovitosti ad valorem,
jsou predevsim trh s nemovitostmi pokiiveny desetiletimi komunistického
rezimu, velky pocet nizkoptijmovych, ale z hlediska vlastnictvi nemovitosti
bohatych osob, dosud stile regulované najemné, spolecenska a politicka
nevole, odpor centralnich politickych piedstaviteli k mistnim danim,
neochota poplatnikl platit podle jejich nazoru nespravedlivé majetkové

*® Brzeski, W. J. Political Economic Challenges of Property Taxation in CESE Transition
Countries (prezentace z Market Value-Based Taxation of Real Property, Ljubljana,
Slovenia, April 19-23, 2010.

" Brzeski, W. J. Political Economic Challenges of Property Taxation in CESE Transition
Countries (prezentace z Market Value-Based Taxation of Real Property, Ljubljana,
Slovenia, April 19-23, 2010.

% Market Value-Based Taxation of Real Property: Valjevo (prezentace z Market Value-
Based Taxation of Real Property, Ljubljana, Slovenia, April 19-23, 2010).
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dané, mald snaha predstavitell Uzemnich samosprav vysvétlovat
poplatniktim princip prospéchu u dan¢ z nemovitosti apod. Kazdy z vas jisté
nalezne dals$i divod, pro¢ je vhodnéjsi ziistat u proklinaného, ale
jednoduchého modelu jednotkového. Pokud bychom méli zacit my jako
autofi tohoto c¢lanku, tak prvnim divodem je efektivni sprava dané
z nemovitosti. Vyhody zdanéni ad valorem jsme uvedly vySe, nechme se
tedy ptekvapit, co budou v praxi znamenat navrhy ministerstva financi,
které v prvnim kroku jiz v soucasné dob€ navrhuje zdanéni pozemkt ad
valorem.
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