Michal Radvan:
Dan z nemovitosti by se
mela zvysit, ousem vym‘nbu

Za shizeni ’danl

Optimalni nastaveni nemovitostnich dani neni problémem zdaleka jen v Cesku.
Ukazaly to narodni zpravy, které vznikly ve spojitosti s letosnim 26. kongresem
European Association of Tax Law Professors, jehoz tématem byly mrvé dané.

»~Pouze kanadska reportérka Enid Slack ve své zpravé uvedla, Ze je t3hni systém
dobrie nastaven. DalSich 36 zprav je mnohem kritictéjsich a vSichni atitori navrhuji
zmeény, které by znamenaly vyssi vynos, nizsi administrativni naroky jak u spravct
dang, tak u poplatnikQ, a spravedlivéjsi systém zdanéni majetku obecné a nemovitosti
konkrétné,” rika general reporter kongresu Michal Radvan.
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V rozhovoru pro e-Bulletin KDP pfiblizuje Michal Radvan ne-
jen samotnou akci a jeji vystupy, ale i vlastni pohled na ne-
movitostni dané. Soudi, Zze je zadouci podstatné zvysit ka-
zdoro¢ni dan z nemovitych véci a zaroven snizit jiné dané,
typicky ze zavislé ¢innosti, coZ umozni zménit zplsob stano-
veni zakladu dané z jednotkového na hodnotovy. ,Diky de-
tailnimu katastru nemovitosti mame v porovnani s ostatnimi
staty moznost vyuziti hromadného ocenéni. A férové stano-
vena hodnota je jisté spravedlivéjsi nez pouha vyméra. Dalsi
dané mohou z tohoto ocenéni také vychazet, typicky trans-
ferova dan. Domnivam se, Ze jeji zruSeni bylo unahlené a du-
vod zruseni v podobé Covidu-19 naprosto zavadéjici,” rika
Michal Radvan.

V letoSnim roce jste zastaval pozici ,general reporter”
na 26. kongresu European Association of Tax Law Profes-
sors (EATLP), coz je vyznamna pocta. Jak se clovék do této
role vybira?

Kazdy ¢len EATLP ma moznost navrhnout svlij ndmét. Academic
Committee (AC) ma obvykle k dispozici 4-8 moznosti a jeji ¢le-
nové vybiraji téma, a to dva roky pred konanim kongresu. Pfed-
kladatel ndmétu je automaticky jmenovan jako general reporter
a do dalsiho roku musi pfipravit podrobny dotaznik, na zdkladé
kterého budou tvoreny narodni zpravy. Pro tyto ucely si mGze se-
stavit pracovni skupinu, mnoho pfipominek a namétu k dotazni-
ku pak zazni i pfi samotném jednani AC.

Profesor ze stiedni a vychodni Evropy byl vybran viabec
poprvé. Pro¢ myslite, Zze se tento prilom podafil zrovna
vam?

Prisel jsem ve spravny ¢as s dobrym tématem. Problematika ma-
jetkovych dani doposud nikdy nebyla na drovni EATLP zpracova-
vana. Vétsina ¢lent Academic Commitee také védéla, Ze se ob-
lasti dané z nemovitych véci dlouhodobé zabyvam a casto v ni
publikuji. Proto byl plvodni namét koncipovan vyhradné ke kaz-
dorocni majetkové dani. Az v ramci diskuzi v AC doslo k podstat-
nému rozsifeni o dalsi majetkové dané: z pfevodu nemovitosti,
dédickou a darovaci, z ¢istého bohatstvi a gapital gains tax a DPH
ve vazbé na nemovitosti.

Co vSechno ma general reporter na starost?

Prvnim Ukolem je pfipravit dostate¢né podrobny, pfitom vsak
relativné obecny dotaznik pro ucely vytvofeni ndrodnich zprav.
Po jmenovani (tedy dva roky pfed samotnym kongresem) se
ukazalo jako velmi vhodné sestavit si pracovni skupinu, ktera
dotaznik obohati o své postiehy a navrhy. Rok pired kongresem
Academic Committee schvalila finalni znéni dotazniku. Narod-
ni zpravodaje urcuje ¢len AC z kazdé ¢lenské zemé. Nicméné
pokud néktery stat nemd v AC zastoupeni, bylo mym ukolem
ziskat i dalsi ndrodni reportéry. Nasledné jsme se spole¢né on-
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Rozhovor

Pro mnohé ucastniky
kongresu jsme moznd
ponékud pozoruhodni

a kontroverzni my — stdty
stfedni a vychodni Evropy —
tim, Ze jsme zrusili dédickou

a darovaci dan, transferovou
dan, Ze jsme nikdy neméli dan
Z Cisté hodnoty bohatstvi.

line setkali a prosli spole¢né dotaznik. Zpravodajové odevzda-
vaji své texty do konce listopadu roku predchazejicimu kongre-
su. V zimnim obdobi jsem prochézel jednotlivé zpravy, zadal
mnohd upfesnéni a doplnéni, mnohdy prosil i o zkrédceni tex-
tu. Zaroven své tematické zpravy dokoncovali i Ctyfi exper-
ti na nemovitostni dané: Joan Youngman z Lincoln Institute of
Land Policy (Boston, USA), Riél Franzsen (University of Pretoria),
William McCluskey (expert na oceniovani spolupracujici s World
Bank) a Stefanie Geringer (z Videriské univerzity, v soucasné
dobé plsobi téz u nas na Pravnické fakulté MU). Na zacatku jara
jsem vyhotovil shrnujici a velmi podrobnou General Report tak,
aby viechny texty byly k dispozici ic¢astnikdm kongresu v do-
state¢ném predstihu.

Mym dalsim tkolem pak bylo pfipravit program kongresu, ktery
se konal v ¢ervnu 2025 na Pravnické fakulté University of Bergen.
Zajistil jsem jednotlivé vystupujici a moderatory, dohodl s nimi
obsah jejich projevd. Samotny kongres jsem pak cely den mode-
roval.

Po kongresu maji autofi jiz jen velmi omezeny c¢as na Upravu
svych textl. Béhem letnich prazdnin jiz maji texty k dispozici
editofi v International Bureau of Fiscal Documentation (IBFD)
v Amsterdamu, se kterymi spolupracuji tak, aby béhem jara
2026 mohla vyjit knizka v rdmci EATLP International Tax Series.
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Rozhovor

Ana Dujmovic

801N Ang Maregrving

Pro¢ vznikla European Association of Tax Law Professors
a v ¢em vidite jeji hlavni pfinos?

EATLP je profesni organizace sdruzujici nejen profesory darové-
ho prava v Evropé. Jejim hlavnim cilem je pfispivat k rozvoji spo-
le¢ného pfistupu ke studiu dafovych otézek, k harmonizaci danf
v rdmci Evropské unie, k podpore akademické vyuky a vyzkumu
v oblasti mezindrodniho, domaciho a srovnavaciho zdariovani
na univerzitach v Evropé. To ¢ini zejména organizovanim kazdo-
ro¢nich kongresu, podporou kontaktli mezi profesory dariového
prava v Evropé a usilovanim o zavedeni studijnich programu da-
fového prava na viech univerzitach v Evropé. Aktudlné fesi také
oblast publikovani v oblasti dariového prava, véetné problemati-
ky open access.

Vsechny aktivity EATLP povazuji za dulezité, ale pokud bych mél
vypichnout jen jednu, pak by to bylo sitovani. Pokud totiz zndm
akademické prostiedi v oblasti pravnich véd, zédné jiné pravni
odvétvi nema takové odborné zazemi soustredéné v jediné ev-
ropské organizaci. VSichni akademici vénujici se pravni regulaci
dani se tak osobné zndme a mlZeme se jeden od druhého inspi-
rovat jak ve védé, tak ve vyuce danového prava.

Jsou kongresy kazdoroc¢nim vrcholem <cinnosti EATLP,
nebo jde jen o jednu z mnoha jejich casti?

Mnoho ¢innosti EATLP jiz bylo uvedeno, ale také je tfeba zminit
Tax Thesis Award - cenu kazdoroc¢né udélovanou spole¢né EATLP
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Michal Radvan

-

A Mstse

a Evropskou komisi za nejlepsi dizertacni praci v oblasti mezina-
rodniho, srovnavaciho nebo evropského danového prava. Nedil-
nou soucasti kazdého kongresu je také Poster Programme, kde
doktorandi prezentuji postupy v rdmci svych dizertacnich praci.
Kvituji rozvijejici se spolupracis IFA European Region, kterd spoci-
va napfiklad ve spole¢nych webinéafich. Clenové EATLP &asto spo-
lupracuji také s evropskymi institucemi.

Letos bylo téma kongresu Taxation of Real Estate (Owner-
ship), neboli dané z nemovitosti a majetkové dané. Proc
padla volba pravé na né? V ¢eském kontextu jde v soucas-
nosti o stale diskutovanéjsi zalezitost. Plati to i v global-

nim méritku?

Pfi diskuzich nad predlozenymi ndméty mnohokrat padlo, Ze ne-
movitostni dané byly v historii kongrest EATLP nepravem opomi-
jeny. Ukazuje se vsak, ze optimalni regulace nemovitostnich dani
neni problémem jen v Ceské republice. Ostatné pouze kanadska
reportérka Enid Slack ve své zpravé uvedla, Ze je tamni systém dob-
fe nastaven. DalSich 36 zprav je mnohem kriti¢téjsich a vsichni au-
tofi navrhuji zmény, které by znamenaly vy33i vynos, nizsi adminis-
trativni ndroky jak u spravcli dané, tak u poplatnikd, a spravedlivéjsi
systém zdanéni majetku obecné a nemovitosti konkrétné.

Z kongresu vznikne publikace, ktera bude obsahovat po-
drobnou celkovou zpravu, ¢tyri tematické zpravy a 37 na-
rodnich zprav. Mizete pribliZit, co se v nich ¢tenaf bude
moci dozvédét?

moje.kdpcr.cz
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Narodni zpravy jsou rozdéleny do nékolika sekci. Prvni je spise
teoretickd, zaméfend na definice majetkovych dani, jejich funk-
ciavnimani. Jsou v ni i Ustavni aspekty ¢i vazby na instituty sou-
kromého préva. Dalsi sekce se vénuji jednotlivym majetkovym
danim: pravidelné nemovitostni dani, pfevodnim danim a dani
z bohatstvi. V rdmci struktury se drzi jednotlivych konstruk¢nich
prvkd, jako je poplatnik, pfedmét dané, zéklad a sazba dané,
korek¢ni prvky. Stru¢né a vyhradné ve vazbé na nemovitosti
je zminéna také DPH a capital gains tax. Posledni sekce narod-
nich zprav obraci pozornost na statni politiku, vyzvy a dalsi vy-
voj v oblasti zdanéni majetku, véetné socidlnich a environmen-
télnich aspektd.

O tematické zpravy jsem pozadal vybrané predni experty a pia-
tele, ktefi zasvétili z vétsi ¢asti svlj zivot nemovitostnim danim.
Joan Youngman povazuji za nejvyznamnéjsi autorku pisici o kaz-
doro¢ni dani z nemovitych véci a doporucuiji jeji vynikajici knizku
»A Good Tax - Legal and Policy Issues for the Property Tax in the
United States”. V tematické zpravé na ni navazala Uvahou o roli
nemovitostnich dani pro verejné rozpocty a Uzemni politiku. Riél
Franzsen se zaméfil na vyzvy a perspektivy zdanéni nemovitos-
ti v rozvojovych zemich. William McCluskey predstavil principy
a praxi pfi ocenovani nemovitosti. Stefanie Geringer je sice od-
bornou vefejnosti vnimana jako odbornik na DPH, ale jeji text
o environmentélnich aspektech zdanéni nemovitosti je vyborny.

General report si pak klade za cil porovnat a shrnout jednotlivé

¢asti narodnich zprav a naznacit kroky smétujici k vytvoreni opti-
malniho systému zdanéni nemovitych véci.

Historické poprvé

Rozhovor

VSechny aktivity European
Association of Tax Law
Professors povazuji za ddlezité,
ale pokud bych mél
vypichnout jen jednu, pak by
to bylo sitovdni. Pokud totiz
zndm akademické prostredi
v oblasti prdavnich véd, zddné
jiné pravni odvétvi nemd
takové odborné zdzem|
soustfedéné v jediné evropské
organizaci.

Profesor Michal Radvan byl v ¢ervnu 2023 jmenovén general reporter 26. kongresu European Association of Tax Law Professors
stématem Taxation of Real Estate (Ownership). Bylo to viibec poprvé v historii asociace, kdy byl touto poctou ocenén profesor ze
stfedniavychodniEvropy.MichalRadvantimtonavazalnanejvyznamnéjsiexpertyzoblastievropskéhodarnovéhopravajakojsou
WolfgangSchon, PeterEssers,BrunoPeeters, MichaelLang, FransVanistendael,Roman Seer, Daniel Gutmann ¢iPasqualePistone.
Samotny kongres moderovany Michalem Radvanem se uskutec¢nil ve dnech 19.-21. cervna 2025 na univerzi-
té v norském Bergenu. Na 20 prispévkll z oblasti pravidelné nemovitostni dané, transferovych dani, dané z bo-
hatstvi ¢i oceriovani navazovala bohata diskuze takika 200 ucastnikd. Pravnickou fakultu na kongresu zastupo-
val také dr. Jan Neckar (spoluautor narodni zpravy spolecné s dr. Terezou Svobodovou) a pomocné védecké sily
katedry finan¢niho prava a nérodniho hospodarstvi Klara Dolezalova a Taisiia Chepys. Druha jmenovana na kongre-
su jako prvni studentka v historii asociace vystoupila s pfispévkem When market prices decrease..., ktery se véno-
val poklesu cen nemovitych véci na Uzemich zasazenych ruskou agresi na Ukrajiné a vlivu na zdanéni nemovitosti.
Vedle kongresu bude vystupem aktivit také publikace vydana ve vydavatelstvi International Bureau of Fiscal Documentation
(IBFD) v ¢ervnu 2026. Publikace pod redakci Michala Radvana bude obsahovat podrobnou general report, ¢tyfi thematic re-
ports a 37 narodnich zprav vypracovanych 66 specialisty z Evropy a vybranych neevropskych statli na zakladé dotazniku pfi-
praveného Michalem Radvanem.

Informace o kongresu jsou zde: https:/www.eatlp.org/node/232, véetné programu.

moje.kdpcr.cz
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Rozhovor

MUN
LAW

Definition of

of private law

Michal Radvan

Pojdme k samotnému kongresu. Majetkové dané se na ném
podle programu probiraly z riiznych pohledt. Lze stru¢né
shrnout, jaké z prispévki a debat vyplynuly zavéry?

Obavam se, Ze stézejnim zavérem bylo, Ze dané obecné a ne-
movitostni dané specificky jsou zejména politikum. Ekonomové
dokazou ur¢it optimalni miru zdanéni, pravnici dokdzou sepsat
propracované a bezvadné pravni predpisy. Ale bez odvahy poli-
tikd pfijit s reformou (majetkovych) dani k Zddné zméné nem-
ze dojit. Jednoznacné se také prokazalo, ze kralovnou nemovi-
tostnich dani je kazdoro¢ni dar z nemovitych véci a Ze ty ostatni
na ni mohou navézat a mohou z ni vychédzet. Nepopiratelny je
také vliv pravidelné nemovitostni dané na rozpocty obci.

Ktera konkrétni témata byste vyzdvihl, protoze vas ob-
zvlast zaujala?

Vedle otdzek navazanych na spravedlnost majetkovych dani bych
vyzdvihnul oblast stanoveni zékladu dané. Ten totiz nemusi slou-
Zit jen pravidelné dani, ale také jednordzovym danim (z pfevodu,
z nabyti, dédické, darovaci) a je vyuZitelny i pro oblast dané z bo-
hatstvi.

Pfistup k majetkovym danim je v riiznych zemich dost roz-

dilny. Zaznély na kongresu néjaké pozoruhodné, inspira-
tivni nebo naopak spise kontroverzni priklady?
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Property taxes and the influence

Pro mnohé ucastniky kongresu jsme mozna ponékud pozoru-
hodni a kontroverzni my - staty stfedni a vychodni Evropy - tim,
Ze jsme zrusili dédickou a darovaci dan, transferovou dan, ze jsme
nikdy neméli dan z ¢isté hodnoty bohatstvi. Podivuji se nad zane-
dbatelnou roli pravidelné dané z nemovitych véci i nad tim, pro¢
neprfejdeme z jednotkového na hodnotovy systém.

V tématu jednoho prispévku zaznéla otazka, zda by mély
byt zruseny dané z pfevodu majetku, tématem jiného byla
otazka: Majetkova dan, dobra dan? Jak se obecné zucast-
néni experti k majetkovym danim, jejichz gros tvofi dané
Z nemovitosti, stavi?

Majetkové dané maji mezi darlovymi experty podporu. Vime, jak
potiebny je vhodny danovy mix, zejména poté, co jsme prosli ¢i
stale prochdzime mnoha krizemi, které znamenaji vypadek vyno-
st z neptimych dani ¢i dichodovych dani. Otazka tedy nezni, zda
tyto dané vybirat, ale spiSe jak je designovat tak, aby byly spra-
vedlivé, efektivni a rozumné.

V Cesku s vétsi intenzitou nez dfive zazniva, Zze dané z ne-
movitosti jsou z hlediska mezinarodniho srovnani nepfi-
mérené nizké a mély by se zvysit, coz by pomohlo schod-
kovému statnimu rozpoctu. Jaky je vas nazor?

Myslim, ze dan z nemovitych véci by zvysena byt méla. Samozrej-
mé musim doplnit, Ze naopak jiné dané by se mély snizit, nejsem

moje.kdpcr.cz
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Rozhovor

zastancem zvysovani danové kvéty. V kazdém pfipadé se viak

musi obce naucit komunikovat s poplatniky této dané a vysvétlit
jim, ze vynos dané sméfuje do obecniho rozpoctu. Musi alespon
jednou ro¢né v obecnich zpravodajich zvefejnit, kolik na dani zis-
kaly a jak tyto prostfedky investovaly (3kola, $kolka, komunika-
ce, infrastruktura, podpora hromadné dopravy, méstska policie,
mistni hasici...). Takto utracené zdroje totiz zcela jisté zvysuji zi-
votni komfort obyvatel i hodnotu jejich nemovitosti.

Kde vidite v konstrukci tuzemskych dani z nemovitosti
nejvétsi slabinu?

Jednoznacné je to politickd slabost ¢i neochota cokoliv v této ob-
lasti zménit. Je to patrné i na tom, jak malo obci pfistupuje k zave-
deni mistniho koeficientu u dané z nemovitych véci a kolik z nich
vyuziva maximalniho koeficientu ve vysi 5. To souvisi i s vyse uve-
denou absenci komunikace s poplatniky.

Jak by vypadala idealni soustava majetkovych dani v ces-
kych pomérech podle Michala Radvana?

Budu zcela spokojen, pokud dojde k politickému rozhodnuti
dané, typicky ve vztahu k zavislé ¢innosti), coZ umozni zménit
zpUsob stanoveni zékladu dané z jednotkového na hodnotovy.
Diky detailnimu katastru nemovitosti mdme v porovnani s ostat-
nimi stadty moznost vyuziti hromadného ocenéni. A férové stano-
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vend hodnota je jisté spravedlivéjsi nez pouhd vyméra. Dalsi dané
mohou z tohoto ocenéni také vychazet, typicky transferové dan.
Domnivam se, Ze jeji zruseni bylo unahlené a diivod zruseniv po-
dobé Covidu-19 naprosto zavadgjici. Nicméné jeji obnoveni se mi
nejevi jako redlné. Vyzadovalo by totiz velkou odvahu ze strany
politikd. V piipadé dani dédické a darovaci se naopak domnivam,
Ze jejich zruSeni bylo na misté, protoze najit argumenty pro jejich
ospravedInéni je takika nemozné. Stejné tak dan z cisté hodnoty
nema v ¢eskych podminkach a tradicich své misto.

Michal Radvan

Je prodékanem pro zahranicni a vnéjsi vztahy na Pravnic-
ké fakulté Masarykovy university a profesorem na kated-
fe financniho prava a narodniho hospodafstvi. Specializu-
je se naoblast dafového prava, predevsim na pfimé dané,
mistni dané a spravu dani. Je autorem péti knih. Vysled-
ky svého vyzkumu prezentoval ve vice nez 125 recenzo-
vanych pfispévcich v prestiznich ¢asopisech a konferenc-
nich sbornicich v tuzemsku, a prfedevsim v zahranici. Je
v pracovni komisi pro finan¢ni prévo Legislativni rady vla-
dy, dale je ¢lenem European Association of Tax Law Pro-
fessors a International Center of Public Finance and Tax
Law Research.
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