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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Majetkove dane? Proc? (A pokud ano, proc ne
rentabilné?)

Jakmile se mluvi o danich, témér kazdému z nas (kdo mame jiné prijmy nez ,Cerné” a od statu na
déavkéch, dichodech apod.), se zaCne ukazovat vraska na Cele z premysleni, o kolik nas to stat krati.
Vétsi i mensi platici fisku by mohli byt jesté vice roztrpceni, kdyby méli i vice informaci a dukladné
analyzy existujiciho stavu (zejména placeni a danové spravedlnosti).

Jakmile se mluvi o danich, témeér kazdému z nas (kdo mame jiné prijmy nez ,Cerné” a od statu na
dévkéch, duchodech apod.), se zacne ukazovat vraska na cele z premysleni, o kolik nas to stat krati.
Vétsi i mensi platici fisku by mohli byt jesté vice roztrpCeni, kdyby méli i vice informaci a dukladné
analyzy existujiciho stavu (zejména placeni a danové spravedlnosti).

Z vyroc¢ni zpravy danoveé spravy za rok 2001 vyplyva, Zze danové prijmy na majetkovych danich
neprevysuji u nékterych dani predepsané povinnosti:

Za rok 2001 c¢inila predepsand danova povinnost na dani z prevodu nemovitosti 6171 mil. K¢ a
danové prijmy 5834 mil. K¢. Rozdil je minus 337 mil. Ké. Predpisy na dani z nemovitosti Cinily 4604
mil. K¢, prijmy 4535 mil. K¢, rozdil = minus 69 mil. K¢. U dané dédické stoji proti predpisum ve vysi
113 mil. K¢ prijmy 112 mil. K¢, vysledkem je minus 1 mil. K¢. Jedina dan darovaci za rok 2001 je v
plusu 23 mil. K¢ (predpisy 452 mil. K¢ oproti prijmim 475 mil. K¢).

Celkem vychézeji danové povinnosti na majetkovych danich poplatniky na 11.340 mil. K¢, uhradili (¢i
od nich bylo vymoZeno) vSak jen 10.956 mil. K¢, vysledkem je tedy propad 384 mil. K¢.

Organizacné spravuji oddéleni majetkovych dani jesté jiné prijmy, odvody a poplatky, které ve
zminéné vyrocni zprave vyustuji ve vysledek minus 532 mil. K¢. Celkem je vysledek ¢innosti oddéleni
majetkovych dani diky danému systému: minus 916 mil. K¢.

Ze zpravy neni jasné, zda se prijmy vztahuji jen k predepsanym povinnostem v roce 2001 nebo jsou
to veskeré vybrané a vymozené ¢éstky na téchto druzich prijma.

S vyjimkou dané darovaci jsou tedy vsechny ostatni uvedené dané v minusu.
O nakladech na vybér

Pohled na celkovou rentabilitu vybéru dani by mohl obsédhnout jesté jeden pohled, a to na celkové
naklady na vybér - nedivat se pouze na predepsané povinnosti a vybrané dané, ale také na
souvisejici naklady (na poStovné - nepovinna sluzba v zasilani slozenek k placeni dani, nédklady na
material a technické vybaveni, mzdové naklady, postovné, skutecna cena lidské prace, zasilani
povinnych i nepovinnych upominek k placeni, ndklady na mistni Setfeni, kontroly, znaleckou,
ocenovaci ¢innost, odvolaci a soudni fizeni, na druhé strané hlavné zastupovani subjektli danovymi
poradci, advokaty atd.).

Dalsi uhel pohledu je na systém, ktery z vicero divoda (organizacnich, legislativnich, personélnich, i
na strané katastralnich uradu a predevs$im z divodu, ze dodnes neexistuje primé napojeni dat mezi



finanCnimi a katastralnimi urady - dokonce dodnes neni ani na finan¢nich uradech zaveden dalkovy
nékterych danovych povinnosti anebo vedl k odpisu jiz zcela a navzdy nedobytnych danovych
zévazku.

Vyvstava otdzka: Ma viibec smysl jejich vybér?
Co s nimi aneb Uvahy de lege ferenda

Lze zkontrolovat, zda byly a jsou uskuteciiovany kroky ke v€asnému vyméreni a vymozeni téchto
dani? A stoji to vSe viibec pri jejich vysi za to?

Diskuse o majetkovych danich neprobihaji jen v nasi zemi a nyni. Napr. v 70. letech minulého stoleti
v USA se vedly rozsahlé diskuse ohledné majetkovych dani, prestoze tyto dané jsou v USA dani
nejstarsi a na mistni Grovni byla i jsou hlavnim zdrojem prijmu (Musgrave, Musgravova: Verejné
finance v teorii a praxi, vydano r. 1994 nakl. Management Press, str. 381).

Nedavno jsem také slySela pripad, kdy se tlumocnice v dichodovém véku v Budapesti musela
prestéhovat ze svého bytu v centru, protoze za byt platila neinosné vysoké dané. To uz je vyzva k
diskusi o smyslu takovych dani, ze?

Ocitame se na virtualnim rozcesti: nerentabilni dan zvysit anebo zrusit. Oboji je nemozné. Je zrejmé
treba najit treti cestu: Zménit systém.

Racionélni (pokud odhlédneme od celkové soucasné efektivnosti danového systému) by bylo
majetkové dané zvysit, zrusit anebo snad néjak systém zjednodusit. Zapocata danova reforma je
skvéla véc, ale mimoradné obtizna.

Jednoduchy recept? Osvédceny a vyzkousSeny

Nejjednodussi je zavést mechanismus platby dané z prevodu nemovitosti tak, aby byla uhrazena pred
samotnym vkladem prava do katastru nemovitosti. Pokud ma dojit k platbé dané v dobé vice ¢i méné
vzdalené od faktické penézni transakce, potyka se vybérci dani pri neochoté uhradit dan v zakonném
terminu dobrovolné se zna¢nymi potiZzemi.

Podobné by tomu mohlo byt i u dané dédické a darovaci u nemovitosti, prip. u dané z nemovitosti pri
zapisu jejich prevodu ¢i prechodu v katastru nemovitosti.

Vybér ostatnich majetkovych dani takto jednoduse oSetrit nejde (tam, kde neni nemovitost). I kdyz
kusé napady by také byly - napr. vazat vydani stavebniho povoleni na potvrzeni o uhrazeni veskerych
danovych povinnosti na danich z nemovitosti, vyplaceni statnich davek vazat na potvrzeni o
uhrazenych danich atd. atd. Podobné se podarilo zakonodéarci vylepsit vybér dani a pokut (hlavné
dopravni policie) zavedenim potvrzeni o bezdluznosti pozadovanych zivnostenskymi trady a
obchodnim rejstrikem.

Mrhéni lidskymi kapacitami by bylo to, Ze by se 1éta opakované vymyslelo jiz vymyslené a navic
vyzkouSené a osvédcené. Mrhani penézi danovych poplatniku by bylo to, Ze takové mechanismy by

nebyly zavedeny.

Zaver:



Tak jako v kazdé statistice, nejsou zverejnovana data, ktera by poskytla uplny a objektivni obraz o
tom, anebo jeho jednotlivé soucasti, jak vybér dani vypada.

Velice pozitivni a nadéjné je, Zze prvni kroky k danové reformé byly jiz u¢inény. Soucasny stav je
velikou vyzvou, ale pred Ciniteli danové spravy stoji nelehky kol a nezbyva nez si prat, aby byl
uspésné splnén.

Médii nedavno avizovany Gmysl zrusit dané z prevodu nemovitosti by byl asi nemoudry krok obrancu
statniho fisku - je to nejlépe vybiratelnd dan (pravé v dobé prevodu maji ucastnici smlouvy ve vétsiné
pripadu penézni prostredky k dispozici, u ostatnich dani tomu tak vzdy neni). Sta¢i k bezvadnosti
systému domyslet jej a ucinit uCinnym.

Na okraj za zminku stoji toto hledisko:

Poslednich asi 10 let svobody, vCetné svobody majetkové, a liberalniho pravniho rdmce nebude chtit
opustit vétsina.

Represivni slozka ve vybéru dani nékdy velmi citelné chybi. Nékdy naopak ne. Jaky je cil danové
reformy po této strance? Pokud vSak na konci reformy represe prevysi subjektivné vnimané meze,
muze byt dosazeno opa¢ného ucinku. Otézka je i to, zda jsou zemé, které nas pri danové reformeé
maji inspirovat, spravnym prikladem pojeti danové spravy. Pokud je skutecné jejich represe tak
vysoka, Ze si pak mohou urady dovolit byt (v souladu s tstavou, ¢l. 2) sluzbou verejnosti, je mozna
treba aplikovat cizi priklad na odliSnou narodni povahu s prihlédnutim k jejim odliSnostem a
zkuSenostem z vybéru v poslednich letech.
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o AIFMD II v Ceské republice: Schvalovaci proces a co ¢ekd investi¢ni spole¢nosti
e Ocenovani senior center a domovu se zvld$tnim reZimem v nemovitostnich fondech

e Zména vyroby na prikaz materské spolecnosti bez financni kompenzace vzniklych ztrat?
Judikat NSS, ktery méni pohled na prevodni ceny

» Novinky z ¢eské a evropské regulace finanénich instituci za mésic prosinec 2025

e Odpocet na vyzkum a vyvoj v roce 2026
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zkuSenosti méni podminky pro Open Banking

» Nékolik otazek k postaveni podlimitnich spravcu kvalifikovanych fonda rizikového kapitalu v
ceském pravnim radu

 Vyuzivani holdingovych struktur a na co si dat pozor

e Mozné dusledky nespravného pouziti Al v procesnich podéanich
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