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Abstract

PROPERTY TAX IN PRAGUE: QUANTIFYING THE CURRENT SITUATION AND
POTENTIAL CHANGES ON THE BASIS OF DATA FROM TAX RETURNS

The relatively low property tax in the Czech Republic is determined partly by the respective
law and partly by coefficients set by municipalities. Only some municipalities take advantage
of their power to change these coefficients; this is partly due to insufficient information about
the possibilities and their impacts. The objective of this article is to quantify the impacts of the
current situation as well as of selected changes and thus provide a basis for public discussion
about the design and rate of property tax in the Czech Republic. In the empirical part, based on
detailed anonymised data from tax returns, we focus on the capital city Prague. Prague provides
an interesting case to study because of its diversity of property, its size and the extent of its
possibilities for altering its property tax. We contribute to the so far limited empirical research
on property tax in the Czech Republic by quantifying the impact of property tax on various
groups of tax payers, the time development of property tax revenues for municipalities, and the
impact of changes in the design of property tax.
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1 Uvod

Dan z nemovitych véci je v Ceské republice v porovnani se zahrani¢im dlouhodobé
relativné nizka, jak ukazuji srovnani OECD nebo MMF!. Jeji vysi urCuje zejména stat
zdkonem o dani z nemovitych véci, a to nastavenim danovych sazeb a principl zda-
néni nemovitych véci obecné. Nicméné, zakon umoziiuje obcim na jejich katastral-
nim uzemi vysi dané ovlivnit, a to ne nevyrazng. Cast obci této moznosti vyuzila
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spoleéné pracoviité UK v Praze a NHU AV CR (email: jansky.peta@gmail.com); CERGE-EI
(email: jiri.satava@cerge-ei.cz). Autofi dékuji za komentaite Tomasi Ctiborovi, Liboru Duskovi,
Petru Pefinkovi, Petru Suskovi, Janu Svejnarovi. Autofi dale dékuji za podporu Institutu
planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy a Narodohospodaiskému tstavu AV CR, v. v. i.

1 Viz [Joumard, 2001] a novéjsi vysledky OECD dostupné z: http:/www.oecdilibrary.org/taxation/
taxes-on-property 20758510-table7 nebo MMF dostupné z: http:/www.imf.org/external/pubs/ft/
wp/2013/wp13129.pdf. [cit. 24. 6. 2014].
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a navySila zdanéni nemovitych véci na svych katastralnich tizemich. Drtiva vétsi-
na obci ale vys$i dané bud’ neovlivituje viibec, nebo jen v relativné malé mife.? Mala
aktivita obci v oblasti dané z nemovitych véci, jejiz vynos je vynosem obce, mize
mit fadu divodl. Jednim z nich je s velkou pravdépodobnosti nedostate¢na informo-
vanost zastupiteld obci o vysi dafiové povinnosti v obci a o0 moznostech 1 dopadech
jejiho zvyseni.

Cilem této studie je proto kvantifikovat dopady soucasného stavu legislativy dané
z nemovitych véci a dopady jejich vybranych zmén, a tim poskytnout podklady pro
diskusi o nastaveni a vysi dané v Ceské republice. Ve studii se zaméfujeme na hlavni
mésto Prahu, ktera i) zahrnuje nejrozmanitéjsi skupinu nemovitych véci a poplatnikd,
i1) diky své rozloze je nejvhodnéjsi k demonstrovani riznych forem zmén dané¢ a iii) ma
velké moznosti pro zmény vySe dané. Na zakladé anonymizovanych individualnich dat
kvantifikujeme dopady soucasné legislativy a jejich vybranych zmén na Grovni obce,
jejich c¢asti a jednotlivych skupin poplatniki.

Tato studie tak pfispiva do velmi omezené skupiny empirického vyzkumu dané
z nemovitych véci v Ceské republice kvantifikaci i) daftového zatiZeni jednotlivych
skupin poplatnikti, 11) vyvoje vynost obce, respektive jejich ¢asti a iii) dopadli zmén
v nastaveni dané€ na tyto skupiny.

Clenéni nasi studie je nasledujici: ve druhé kapitole zasazujeme studii do kon-
textu existujici literatury. Ve tfeti kapitole kvantifikujeme dopady soucasného nastaveni
dané na jednotlivé typy poplatniki, vyvoj vynost dané v Praze a jejich ¢asti. Ctvrta
kapitola piredstavuje vysledky simulace dopadi variantnich zptisobli navySeni vynosu
dané v Praze, které umoznuje soucasna legislativa. V paté kapitole navrhujeme zmény
legislativy a diskutujeme jejich dopady. V Sesté kapitole pak shrnujeme nase zavéry
vcetné oblasti pro budouci vyzkum.

2 Dané z nemovitosti v Praze a souvisejici literatura

Literatura, zejména zahrani¢ni, se vénuje dani z nemovitych véci z nejriznéj-
Sich uhlii pohledu. Mezinarodni porovnani vySe dan¢ poskytuji studie OECD nebo
MMF3. Na nizkou troven dané v Ceské republice poukazuje i Rada Evropské
unie. Ve svych doporucenich navrhuje zvysit dan z nemovitych véci, coz by ote-
vielo prostor ke snizeni zdanéni prace. Takova zména vyzaduje vyrazné zmeény
v nastaveni dané i1 v rozpocCtovém urceni dani, které by svym rozsahem pieko-
naly 1 ndmi navrhované¢ koncepéni zmény. Toto doporuceni piedstavuje navrh
zvySujici danovou zatéz majiteld* nemovitych véci, které ovSem piimo nezvysi
vynosy obci.

2 Zakladni nastroj obce pro ovlivnéni vyse dané z nemovitosti je mistni koeficient. Podle tdaju
Ministerstva financi CR nastavilo nejvy$§i mozny mistni koeficient pro rok 2014 pouze 17 obci.
Mistni koeficient v roce 2014 vyuzivalo 519 obci, z toho vice nez 80 % nastavilo mistni koeficient
na hodnotu 2, tj. na nejnizsi moznou hodnotu.

3 Viz [Joumard, 2001] a nov¢jsi vysledky OECD dostupné z: http:/www.oecdilibrary.org/taxation/
taxes-on-property 20758510-table7 nebo MMF dostupné z: http://www.imf.org/external/pubs/ft/
wp/2013/wp13129.pdf. [cit. 24. 6. 2014].

4 Obecné poplatnikti dané z nemovitych véci.
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Mirrlees [2010] a Mirrlees a kol. [2011] se zabyvaji moZnostmi sladéni v praxi
pouzivaného a z pohledu teorie optimalniho nastaveni zdanéni nemovitych véci.
Doporucuji, aby vyse dané¢ z nemovitych véci byla ddna zejména dani z pozemk,
ktera by méla byt odvozena od hodnoty pozemku (tzv. zdanéni pozemkové renty). Nase
studie se pfi formovani dil¢ich 1 komplexnich doporuceni inspiruje mimo jiné
1jejich zavéry.

Nastaveni dané z nemovitych véci v Ceské republice se vénuje zejména Sedmi-
hradska [2010, 2014]. Sedmihradskd [2010] se zabyvd zménou v nastaveni dané
v roce 2009, ktera umoZnila obcim pomoci nastaveni mistniho koeficientu ovliv-
nit vyslednou vysi dané¢ z nemovitych véci a vynos obce z této dané. Dochézi vSak
k zavéru, ze tato zména ma minimalni potencial stabilizovat danové piijmy obci
a pomoci tak obcim vyrovnat se s vypadkem pfijmi ze sdilenych dani v disledku eko-
nomické krize.

Sedmihradska [2013] porovnavéa nastaveni dané z nemovitosti v Ceské repub-
lice a na Slovensku. Poukazuje na omezenou moznost nastavit rozdilnou vysi dané
v jedné obci v CR a konstatuje, Ze vysi dané z nemovitych véci mohou podstatné
vyrazné€ji ovlivnit obce na Slovensku. Taktéz diskutuje rozdilné dopady necinnosti
obci v oblasti dané¢ z nemovitych véci na vynos z této dan¢. NaSe studie ptispiva
k diskusi o této problematice i) predstavenim a kvantifikaci dopadi zmeén, které
mohou obcim pomoci zvySit vynos dané nebo diferencovat vysi dan¢ dle polohy
nemovité véci v obci za soucasné legislativy a evaluaci moznych zmén, které usnadni
obcim ovlivilovat vy$i dané na svém uzemi. Takovéto zmény ovSem vyzaduji také
zmény legislativni.

Kvantifikaci dopadti prfechodu ze soucasného nastaveni dané¢ z nemovi-
tych véci v CR (které je zaloZeno zejména na dani ze staveb a jednotek a velikosti
nemovitych véci) na nastaveni opirajici se zejména o dan z pozemki a jejich hod-
notu se zabyvali Dusek a Satava [2013]. Ve studii vyuzili anonymizovana individu-
alni data z dafiovych pfiznani k dani z nemovitych véci v Ceské republice. Na roz-
dil od nasi studie kvantifikuji Dusek se Satavou dopad zmény nastaveni dané, ktera
vyzaduje koncepéni zménu zdkona. Tato zména vyrazné piesouva danové zatizeni
na dafi z pozemkt a piedpoklada vznik cenovych map pozemki v CR. V zahra-
ni¢i jsou piikladem obdobného vyzkumu naptiklad Mirrlees a kol. [2011] nebo
Wang a kol. [2015].

Zahrani¢ni vyzkum se déle zabyval nejriznéjsimi dopady dané¢ z nemovi-
tych véci, jako naptiklad Cabral a Hoxby [2012]. Incidenci dan€¢ z nemovitych véci
se vénovali naptiklad Feldstein [1977] nebo Wilson [2003]. V kontextu ostatnich
mistnich dani se dani z nemovitych véci vénoval naptiklad Bahl [1999], jenz kon-
statoval, ze dan z nemovitych véci je optimdlni mistni dani. Tématice mistnich
dani a decentralizace se vénoval napt. Bird [1993]. Ve své studii tvrdi, Ze pfi-
nosy decentralizace jsou nevys$$i tam, kde jsou mistni vefejné sluzby navazany
na mistni dané.
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3 Dopady dané z nemovitych véci na mésto, jeho casti a poplatniky®

3.1 Vynos mésta jako celku v SirSich souvislostech

Danové piijmy® tvoii vyznamnou ¢ast pfijmu obci. V Praze je podil danovych piijmu
na celkovych ptfijmech relativné vysoky, coz ilustruje porovnani téchto podilti v Praze
a dalsich péti nejvétsich obci v CR’, které ukazuje graf 1. Rozdil mezi Prahou a ostatnimi
obcemi je zpusoben zejména vyS$im podilem dotaci na celkovych ptijmech ve zbylych
obcich.

Graf 1| Relativni zastoupeni dafovych pfijmi v rozpoétech 6 nejvétsich mést v CR

Relativni zastoupeni danovych pfijmi v procentech
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Zdroj: Autofi na zdkladé dat magistrdtu hlavniho mésta Prahy

5 Pro veskeré kvantifikace a simulace vyuzivame v ¢lanku tfi hlavni zdroje dat: i) individualni
anonymizovana dailova pfiznani shromazdéna Generalnim finan¢nim feditelstvim za rok 2011 pro
hlavni mésto Prahu, ii) data o vynosech z dan¢ z nemovitych véci pro jednotlivé prazské méestské
casti, které jsme ziskali od magistratu hlavniho mésta Prahy, iii) data Ministerstva financi, ktera
jsme ziskali prostfednictvim webového projektu Rozpocet obce. Prvni skupinu dat pouzivame pro
kvantifikaci jak dopadi soucasného nastaveni dan€ na Prahu, jeji ¢asti a jednotlivé poplatniky, tak
i pro simulaci dopadti variantnich zmén obci urcovanych koeficientt dané. Druhou skupinu dat
pak uzivame pro srovnani vyvoje dan¢ v jednotlivych méstskych c¢astech Prahy. Tteti skupinu dat
pouzivame k porovnani vynosu dané v Sesti nejvétsich obcich CR.

6 Ptijmy obce délime v souladu se standardnim ¢lenénim na danové, nedanové, kapitalové a dotace.
Mezi danové piijmy patfi zejména podily obci na dani z ptijmu fyzickych a pravnickych osob,
na dani z pfidané hodnoty, nemovitostnich danich atd.

7 Brno, Ostrava, Plzen, Liberec a Olomouc.
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Dan z nemovitych véci, ktera je podle rozpo¢tového urceni dani vyluénym piijmem
obci, dlouhodobé tvoii u Prahy méné nez 2 % danovych piijmu, coz je méné nez u ostat-
nich jmenovanych obci. Porovnani zastoupeni dan¢ z nemovitych véci na daitovych pfti-
jmech ukazuje graf 2. Relativni zastoupeni dané¢ z nemovitych véci na danovych pfti-
jmech vybranych obci ilustruje nizkou vysi dan€ z nemovitych véci z pohledu struktury
rozpoctu obci. Na zdkladé mezinarodniho porovnani vyse dané¢ vici HDP poukazuji
na nizkou uroven této dan¢ Evropska komise, OECD i MMF. Rozdily v zastoupeni dan¢
z nemovitych véci na danovych piijmech mezi Sesti zkoumanymi obcemi jsou pak dany
zejména vysi koeficientli dané z nemovitych véci, které obec uplatiuje, a mechanismem
déleni sdilenych dani mezi obce, ktery je dan rozpoctovym uréenim dani®.

Graf 2 | Relativni zastoupeni dané z nemovitych véci na dafiovych pfijmech 6 nejvétsich mést v CR

Relativni zastoupeni dané z nemovitych véci
na dafovych pfijmech v procentech
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Zdroj: Autorfi na zdkladé dat magistrdtu hlavniho mésta Prahy

Relativni zastoupeni dané z nemovitych véci na danovych ptijmech se béhem posled-
nich deseti let v Praze i v dal§ich péti nejvétiich méstech CR ptili§ nezménilo s vyjimkou
let, kdy doSlo ke zméné zdkona nebo k Upraveé koeficientli dané obcemi. V Praze, stejné
jako v Brné a Plzni, tak riist vynosu dané vyrazné piekonal rist cen pouze v roce 2010,
kdy doSlo ke zméné zédkona a zdvojnasobeni téméft vSech sazeb dané. Ve zbylych méstech
vynos dané vyraznéji vzrostl nejen v roce 2010, ale i v letech zmén koeficienti dan€.
Vyvoj kumulativniho rastu vynosu dan¢ a kumulativniho rstu cen béhem poslednich
deseti let ukazuje pro Prahu a dal3ich pé&t nejvétsich mést v CR graf 3.

Odhlédneme-li od roku 2010, kdy zménu vynosu dan¢ zptsobila zména zakona (zména
vétSiny sazeb dan€ a miry osvobozeni), dochazi k nomindlnimu riistu vynosu v Praze pouze
v disledku zmén v mnozstvi nebo struktufe nemovitych véci. Nomindlni riast vynosu dané

8 Napriklad rozpoctové uréeni dané z piijmu fyzickych osob zavisi na poc¢tu obyvatel obce, velikosti
jejiho katastralniho izemi apod.
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kopiruje rist cen pouze diky zdanéni nové vystavby a zménam ve struktuie stavajicich
nemovitych véci. V praxi to znamend, ze celkovy realny vynos dané i redlny vynos dané
na jednu nemovitou véc v Praze, stejn¢ jako Brn¢€ a Plzni, vzrostl pouze diky zméné zdkona
v roce 2010. Pokud by k této zméné nedoslo, celkovy redlny vynos by za poslednich 10 let
byl téméf neménny a redlny vynos na nemovitou véc by dokonce klesl.

Graf 3 | Kumulativni rist vynosu dané a cen v 6 nejvét$ich méstech v CR

Rust vynosu dané z nemovitych véci a rist cenové hladiny
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Zdroj: Autofi na zdkladé dat magistrdtu hlavniho mésta Prahy a Ceského statistického utadu

Zmény zakona zvysujici redlny vynos dan¢ (celkovy i na jednu nemovitou véc) vSak
nejsou navazany na inflaci nebo jiny makroekonomicky vyvoj. Jejich nacasovani je z jis-
teho pohledu zcela nahodilé a obce ho nejsou schopné ovlivnit. Jedinou cestou, jak se
obce mohou pokusit branit poklesu redlného vynosu dané z jedné nemovitosti v obdobi
mezi zménami zakona, je zvySovani mistniho a velikostniho’ koeficientu v obdobich mezi
novelami upravujicimi sazby dané. Nicméné tyto koeficienty nelze upravovat tak jemng,
jak se méni inflace. Prostor pro jejich zvySovani s vyvojem inflace je u obci, které jiz
nastavily vys$si hodnoty téchto koeficientli, omezeny. V neposledni fadé opakované zvy-
Sovani koeficientl obci je politicky nepopularni. Schopnost dan¢ z nemovitych véci, jako
nejdilezitéjsi mistni dané v CR, zajistovat stabilni financovani mistnich sluZeb je tak
kvuli absenci vazby mezi vysi dané a rustem cen velmi omezena.!”

9 ,Velikostni* koeficient je zakotven v §6 odst. 4 a §11 odst. 3 zakona o dani z nemovitych véci
a jeho zakladni velikost pro vétSinu druht nemovitych véci respektuje velikost obce.

10 To je ilustrovano také v grafu 1: vyznam dané z nemovitych véci na celkovych danovych piijmech
obce v prubéhu Casu klesa, pokud nedojde ke zméné zakona nebo zmén¢ koeficientu.
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Z pohledu obce je tedy vhodnéjsi takoveé nastaveni dané, kdy vynos konzistentné
kopiruje vyvoj vybranych makroekonomickych ukazatelii (naptiklad riist cen), nez situ-
ace, kdy vynos skokove¢ roste pti zménach zakona. Z pohledu poplatnik se konzistentni
rust dané také jevi jako vhodnéjsi nez jeji skokové zmény, jelikoZ konzistentni riist pti-
nasi poplatnikiim jistotu o vysi jejich danové povinnosti v budoucnosti.

3.2 Vynosy méstskych casti

Daii z nemovitych véci je v Praze pfi porovnani se zbytkem CR specifickd zejména ze
dvou hledisek. Zaprvé, na rozdil od vétSiny ostatnich obci je pfijmem meéstskych ¢asti,
nikoli Prahy jako celku. To ptinési fadu otazek o mozném pierozdé€lovani vynosu dané
mezi méstskymi ¢astmi, at’ uz z divodu jejich provazanosti pii zajiStovani mistnich
sluZzeb, nebo kvili eliminaci rizika ndhodnych vykyvl ve vybéru dané v jednotlivych
méstskych ¢astech. Za druhé, rozdily v hodnoté nemovitych véci jsou v Praze vyraznéjsi
nez ve zbytku obci CR. To otevira diskusi o moznostech obci diferencovat vysi dang
na svém Uzemi a alespon ¢astecné ji navazat na hodnotu nemovitych véci, pozemkl nebo
Groven poskytovanych sluzeb, jak to zminuje i Sedmihradska [2013], Dusek a Satava
[2013], nebo Mirrlees a kol. [2011].

Graf 4 | Kumulativni rist vynosu a dané v méstskych ¢astech Prahy

RuUst vynosu dle méstskych ¢asti
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Zdroj: Autori na zdkladé dat magistrdtu hlavniho mésta Prahy

Vyse vynosu jednotlivych méstskych casti je velmi odliSna. Zavisi zejména
na hustoté zastavby jednotlivych c¢asti, jelikoz 95% vynosu dané z nemovitych
véci v Praze je tvofeno dani ze staveb a jednotek. Dlouhodoby vyvoj vynosu dané
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v jednotlivych méstskych ¢astech je velmi podobny. Vynos dané jednotlivych mést-
skych ¢asti za poslednich 10 let vzrostl na dvojnasobek az dvou a pil nasobek hod-
noty z roku 2003. K nejvétSimu rastu doslo v roce 2010, kdy se zménila legislativa.
Z kratkodobého pohledu je vSak riist vynosu dané v jednotlivych méstskych ¢astech
relativné rozdilny. V nékterych letech dochazi u vybranych méstskych ¢asti k poklesu
vynosu, zatimco u jinych k rtstu (naptfiklad v Praze 14 a 16 v roce 2004, nebo
v Praze 20 a 22 v roce 2012). U nékterych méstskych ¢asti dochdzi ve vybranych letech
k rastu, ktery je v dal§im roce néasledovan velikostné srovnatelnym poklesem (napf.
Praha 5 v roce 2004). Vyvoj vynosu dan¢ v jednotlivych méstskych ¢astech ukazuje
graf 4.

Tyto kratkodobé vykyvy vynost dané pravdépodobné nejsou nijak ovlivnény
aktivitami méstskych ¢asti a pravdépodobné jde z jejich pohledu o vykyvy nahodné.
Nabizi se tedy k diskusi moznost zmény legislativy zavadé&jici sdileni a pteroz-
délovani vynost z dané¢ mezi jednotlivymi méstskymi ¢astmi. To by tyto nahodné
vykyvy eliminovalo. Dal§im argumentem k pierozdélovani vynosu dané¢ mezi jed-
notlivymi meéstskymi ¢astmi, nebo mezi méstskymi castmi a méstem jako cel-
kem je 1 sdileni ndkladi obsluhy nemovitych véci a poplatniki uzivajicich tyto
nemovité véci. Nemovité véci ptinasi vynosy méstské Casti, na jejimz tizemi se tyto
véci nachézeji, v podobé vynosu dané z nemovitych véci. Nicméné naklady obsluhy
nemovitych véci a poplatnikti uzivajicich tyto véci v podobé zajisténi kvalitni dopravni
obsluznosti nebo veiejnych sluzeb mohou dopadat nejen na vybranou méstskou ¢ast, ale
1 na okolni méstské ¢asti nebo mésto jako celek. Sdileni nakladi tak vyzaduje sdileni
vynostl.

Vedle absence pterozdélovani vynosu dané jsou v Praze velmi vyrazné také
dopady omezené moznosti diferenciace dané uvniti obce. Nastaveni dané¢ z nemovi-
tych véci v tomto sméru vyrazné moznosti neposkytuje. V kapitole 4 prezentujeme
dopady jediného efektivniho zpiisobu diferenciace vySe danové povinnosti v obci,
nicméné ten prakticky neni obcemi vyuzivan. To zplsobuje, Ze vynos jednotlivych
meéstskych Casti nesouvisi s hodnotou pozemkli a potazmo pozemkovou rentou,
jak to doporucuji naptiklad Mirrlees a kol. [2011]. Vynos dan¢ pak také neodpovida
kvalité poskytovanych mistnich sluzeb v dané¢ méstské ¢asti. To do jisté miry osla-
buje motivaci jednotlivych méstskych ¢asti zvySovat kvalitu mistnich sluzeb, protoze
jedna z moznych forem ,,odmény* za tyto sluzby na jejich kvalitu nijak nereaguje. Dan
z nemovitych véci ze stejné nemovité véci je tak naptiklad v nejuzsim centru a v okra-
jovych c¢astech v soucasnosti stejna, i kdyz kvalita zivota v obou lokalitach je velmi
rozdilna.

3.3 Vyse danové povinnosti podle typu poplatnikt a charakteristik
nemovitych véci

Danova povinnost je v Praze relativné rovhomérné rozlozena podle pravni formy poplat-
nika. Nepatrné vétsi ¢ast vynosu dané z nemovitych véci odvadéji fyzické osoby, jak
ukazuje tabulka I nize. Toto rozdéleni je diilezité z pohledu danového zatizeni kapitalu,
jak jej diskutuje naptiklad Mirrlees a kol. [2011].
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Tabulka 1 | Odvedena dan z nemovitych véci dle pravni formy poplatnika

relativni zastoupeni

Fyzické osoby 56 %

Pravnické osoby 44 %

Zdroj: Autori na zdkladé dat Generdlniho financniho feditelstvi

Z pohledu obce je diilezité rozlozeni daitové povinnosti podle typu poplatnika. V nasi
studii rozliSujeme tfi skupiny poplatnikii: i) vyhradné majitelé byt a jejich piisluSenstvi,
11) vyhradné majitelé rodinnych domt a ptisluSenstvi a 1i1) vyhradné majitelé nemovi-
tosti uréenych k podnikani''. Zastupci téchto tii skupin odvadéji ptiblizné stejny podil
vynosu dan€. Skupina vyhradné majiteli bytl je nejpocetnéjsi a odvadi primérné nejnizsi
dan. Naopak nejmén¢ pocetna je skupina vyhradné majitel nemovitych véci k podnikani
a prumérna vyse jeji danové povinnosti je vyrazné nejvyssi. Podil na celkovém vynosu
dang, primérnou vysi dané€ a pocet danovych ptiznani pro 3 zkoumané skupiny poplat-
niki shrnuje tabulka 2.

Tabulka 2 | Dan z nemovitych véci dle typu poplatnika

relativni rimeérna FIEEEL
., | PrIme dafiovych
zastoupeni dan -
pfiznani
Vyhradné majitelé byt a pfislusenstvi 24,25% 856 203 528
Vyhradné maijitelé rodinnych domu a pfislusenstvi 26,74 % 3015 63 741
Vyhradné majitelé nemovitosti uréenych k podnikani 27,80 % 18 815 10 617

Zdroj: Autofi na zdkladé dat Generdlniho financniho feditelstvi

Do skupin vyhradné majiteli rodinnych domil a byt patii jak poplatnici, jejichz
danova pfiznani obsahuji pouze jeden byt, respektive rodinny dim, tak pfiznani s néko-
lika byty, respektive rodinnymi domy. Mezi témito poplatniky mohou byt vyrazné roz-
dily v ucelu uziti dané nemovité véci. Zatimco poplatnici s pouze jednim bytem nebo
domem jej s velkou pravdépodobnosti uzivaji k vlastnimu bydleni, poplatnici s vice byty
nebo domy je s mnohem vétsi pravdépodobnosti pronajimaji. Data z danovych pfiznéni
nam bohuzel neumoznuji rozlisit ucel uziti byt a rodinnych domi. V tabulce 3 nize

11 Vyhradné majiteli byti rozumime poplatniky, kteti ptiznavaji pouze byty, nebytové prostory
a jejich prislusenstvi a tyto prostory nepouzivaji k podnikani. Vyhradné majiteli rodinnych domu
jsou poplatnici, kteti ptiznavaji pouze rodinny dim nebo domy a prislusenstvi. Jako majitele
vyluéné nemovitosti k podnikani oznacujeme poplatniky, kteti priznavaji pouze stavby a jednotky
dle zakona o dani z nemovitych véci ,,ur¢ené k podnikani®. Do této skupiny patii nebytové
prostory urcené k podnikani nebo stavby vyuzivané pro primysl nebo zemédélstvi. Nepatii sem
uz vsak byty, které poplatnik pronajima. Ty nelze odlisit od byt uzivanych k bydleni, a proto jsou
takové byty, respektive rodinné domy zastoupeny ve skupiné vyhradné majitelti byta, respektive
vyhradné majiteld rodinnych domd.

12 Nekteti poplatnici pfiznavaji nejriiznéjsi kombinace druhti nemovitosti (napf. rodinny dim
a nemovité véci k podnikani) a z toho diivodu je nezatfazujeme ani do jedné z vybranych skupin.
Proto neni soucet relativniho zastoupeni jednotlivych skupin na celkové odvedené dani roven 100 %.
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ovSem uvadime udaje za dafova pfiznani, kterd obsahuji pouze jeden list s rodinnymi
domy, respektive byty nebo nemovitostmi k podnikani. Jeden list miize obsahovat nejvyse
Ctyfi stavby jednoho druhu, a proto jde o nejleps$i moZnou aproximaci poctu poplatnikt
dané s nemovitostmi ur¢enymi k vlastnimu bydleni a jejich primérné vyse dané€. Pri-
mérnd vyse dailové povinnosti je v tomto ptipadé€ u skupiny vyhradné majiteli bytt pouze
nepatrné nizsi — rozdil je v fadu desetikorun. U majitelti rodinnych domt je primérna
vySe dané niz8i o témeft tii sta korun. U majitelti nemovitych véci k podnikani je vyse
dané nizsi o vice nez dvanact tisic korun, coz ukazuje rozdil v daiovém zatizeni malych
a velkych podnikatelti dani z nemovitych véci v Praze. Takto kvantifikovana vyse dané
znemovitych véci s velkou pravdépodobnosti uzivanych k vlastnimu bydleni je vyznamna
piitvahach o moznych zménach vyse dané. Pro ilustraci a zasazeni vyse dané z nemovi-
tych véci do kontextu piijml v Praze, uvadime primérnou vysi hrubych pfijmt zamést-
nancti v Praze v prvnim ¢tvrtleti roku 2015, ktera ¢ini 33 010 K& mésicné."

Tabulka 3 | Odvedena dan z nemovitych véci dle tcelu stavby

relativni primérna da%c:)‘\:/e’tch
zastoupeni dan novycl
pfiznani
Maijitelé vylucné bytl a pFisluSenstvi 22,50% 817 197 801
Maijitelé vyluéné rodinnych domu a pfislusenstvi 23,31% 2736 61 205
Maijitelé vylu€né nemovitosti ur€enych k podnikani 8,13% 6733 8 676

Zdroj: Autori na zdkladé dat Generdlniho financniho feditelstvi

Rozd¢€leni dan€ z nemovitych véci na dan ze staveb, respektive jednotek a dan
z pozemkl je v Praze velmi asymetrické. Dan ze staveb tvoii 95% dané z nemovi-
tych véci. To je vice nez celorepublikovy primér (85 %), coZ je dano vysokou hustotou
zastavby v Praze. Nicméné dominantni postaveni dané ze staveb a jednotek je v rozporu
s ekonomickou teorii, kterd naopak dava vetsi diiraz na zdanéni pozemki a zdanéni tzv.
pozemkové renty.

4 Zvysenivynosu dané v ramci soucasnosti platné legislativy a jeho
dopady

Soucasnd legislativni Uprava Praze umoznuje zvysit vynos z dan€¢ z nemovitych véci
zejmeéna zménami mistniho a ,,velikostniho* koeficientu. Legislativa obci sice umoznuje
1 dal$i zmény, ty vSak nemaji zdsadni vliv na vynos dan¢ a daiiové zatizeni signifikantni
skupiny prazskych danovych poplatnikd.

Praha v soucasnosti nevyuzivad mistni koeficient. To prakticky odpovida situaci,
kdy by se mistni koeficient rovnal jedné. Obecné zavaznou vyhlaskou miize Praha zavést
hodnotu tohoto koeficientu rovnou dvéma, tfem, ctyfem nebo péti. Nevyhodou mistniho
koeficientu je fakt, Ze musi byt nastaven ve stejné vysi v celé obci. U ,yvelikostniho*
koeficientu, jehoz zakladni velikost se podle §6 odst. 4 a §11 odst. 3 zdkona o dani z nemo-
vitych véci urcuje podle poctu obyvatel obce, vyuzivd Praha moznosti jeho zvySeni

13 Viz internetové stranky CSU [cit. 25. 6. 2014]. Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/xa/prumerna-
hruba-mesicni-mzda-v-praze-v-1-ctvrtleti-2015.
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na nejvyssi moznou hodnotu. Vyhodou ,,velikostniho* koeficientu je moZnost nastavit
dan diferencované v raznych ¢astech mésta, napiiklad dle méstské casti (§6 odst. 4b
a §11 odst. 3a).

Praze se tedy nabizeji zeyjména dvé mozné cesty ke zvySeni dan¢ z nemovitych véci:

e Plosné zvysSeni dan¢ pomoci zavedeni mistniho koeficientu.
e Mistné diferencované zvySeni dané pomoci zavedeni mistniho koeficientu
kompenzovaného zménami ,,velikostniho* koeficientu.

4.1 Plosné zvyseni dané pomoci zvyseni mistniho koeficientu

Zavedeni mistniho koeficientu bez korekce ,velikostniho* koeficientu pfinasi Praze
plos$né zvyseni dafiové povinnosti.'* Praha muze zavést mistni koeficient ve vysi 2, 3, 4,
nebo 5. Zavedeni koeficientu rovného péti za soucasné legislativy teoreticky maximali-
zuje vynos dané.

Zavedeni mistniho koeficientu pfedstavuje ptfimocary a transparentni nastroj ke zvy-
Seni vynosu dané z nemovitych véci. Jeho nevyhodou vSak je, Ze dopada ploSné€ na v§echny
poplatniky na tizemi Prahy. Zavedeni mistniho koeficientu tedy dopadne stejné na poplat-
niky vlastnici nemovité véci v centru, jako na poplatniky vlastnici stejnou nemovitou
véc na okraji Prahy, 1 kdyz kvalita bydleni, infrastruktury i mistnich sluzeb je v téchto
lokalitach vyrazné odli$na.

Potencialni nartist vynosu dané€ z nemovitych véci pti zavedeni mistniho koeficientu
ve vysi 2, 3, 4 a 5 ukazuje nésledujici tabulka 4. Potencidlni nartst vynosu je mensi, nez
by odpovidalo prostému vyndsobeni vynosu dan¢ mistnim koeficientem, protoze se mistni
koeficient nevztahuje na v§echny druhy nemovitych véci (naptiklad zahrady, orna ptda,
vinice a dalsi).

Tabulka 4 | Potencialni nariist vynosu dané v procentech

Mistni koeficient 2 3 4 5
Potencialni narlst vynosu 98 % 197 % 295% 394 %

Zdroj: Autori na zdkladé dat Generdlniho financniho feditelstvi

Tento potencialni nartst je vSak pouze horni hranici skute¢ného nartstu zplsobe-
ného zavedenim mistniho koeficientu, jelikoz zvySeni dan€¢ z nemovitych véci vyvola
snahu poplatnikt vyhnout se placeni dané, nebo nariist dané minimalizovat. Nemovité
véci jsou sice Casto oznaCovany za vhodny zadklad dané, jelikoz takto definovany zaklad
dané je obtizné upravovat podle vyse danég, to vSak plati pouze za urcitych predpokladu.
V kratkém obdobi je nejdilezitéjSim piredpokladem jednotnost miry zdanéni riiznych
druhtt pozemkt a rznych druhli staveb, respektive jednotek. Tento ptedpoklad vSak
v CR splnén neni. Cesti poplatnici mohou v reakci na vysi dané nebo jeji zménu napfi-
klad zménit (u nové stavby zacit uvadéet jiny) druh stavby na jiny, nez jaky odpovida
jejimu skute¢nému uziti (naptiklad mohou reportovat garaz jako bytové mistnosti, coz

14 Mistni koeficient se vztahuje na zaklad dané ze vSech nemovitych véci mimo zakladu dané
z vybranych druhti pozemka (§50dst. 1).

Volume 23 | Number 04 | 2015 ACTA OECONOMICA PRAGENSIA




ma vyrazny vliv na vysi dan¢), nebo mohou zaml€et uzivani ¢asti stavby k podnikani.'®
V dlouhém obdobi pak zvySeni zdanéni nemovitych véci mize naptiklad ovlivnit tempo
pfemény zemédé€lské pudy na plidu vyuzivanou k bydleni nebo v primyslu, coZ opét,
kvili rozdilné mite jejich zdanéni, ovlivni vynos dan¢ z nemovitych véci, jak upozoriuje
naptiklad 1 Mirrlees [2010].

Velikost dafiové optimalizace v oblasti dan& z nemovitych véci doposud nebyla v CR
kvantifikovana. Mizeme ji pouze velmi hrubé odhadovat z ristu velikosti vynosu dané
pii zavedeni mistniho koeficientu ve vybranych obcich, nebo pii zméné zédkona v roce
2010, kdy doslo ke zméné¢ drtivé vétSiny sazeb dan€ z nemovitych véci. Tento hruby odhad
je velmi nepfesny, protoze nebere v potaz zmény ve velikosti a struktutfe zdanovanych
staveb, jednotek a pozemkl v dané obci. Naptiklad pokud v obci vznikla vyznamna nova
vystavba a zarovei se zvysil mistni koeficient, pak nartist vynosu dané€ z nemovitych véci
je dan jak novou vystavbou, tak zvySenim mistniho koeficientu. Pouhym porovnanim
vynosu dané v roce pifed zménou mistniho koeficientu a po ni tak dafiovou optimalizaci
podhodnocujeme. Nicméné piesné¢jsi odhad reakce poplatniki na zmény v parametrech
dané by si zaslouzil samostatnou studii.

Ptiklady porovnani vynosu dané pied a po zméné mistniho koeficientu nebo zméné
zékona vSak naznacuji signifikantni rozdil mezi skuteCnym a potencialnim (teoretickym)
naristem vynosu dan€. V Praze se v roce 2010, kdy vesla v platnost novela zdkona o nemo-
vitostech, kterd zdvojnasobila sazby u téméf vSech druhli nemovitych véci, vynos dané
z nemovitych véci zvysil pouze o 55 %, 1 kdyZ se téméf vSechny sazby zvysily o 100 %.
V roce 2012 se mistni koeficient zvysil na dvojndsobek u nékolika okresnich mést, vynos
dané se vSak u téchto mést zvysil pouze o 57-90 %, jak ukazuje nasledujici tabulka 5. Tyto
empirické piiklady ukazuji na signifikantni dafiovou optimalizaci u dan¢ z nemovitych
véci a na nutnost dalsiho vyzkumu, ktery by ji a jeji determinanty kvantifikoval.

Tabulka 5 | Potencialni nariist vynosu dané v procentech

2011 2012 Procentni narust
Kolin 21 870 440 41 460 810 90%
Kutna hora 14 502 590 22 792 110 57%
Louny 8 834 580 17 166 870 94 %
Rychnov nad KnéZnou 8599 170 15 329 760 78%
Znojmo 21 652 860 38 945 030 80%

Zdroj: Autori na zdkladé dat Ministerstva financi

Zavedeni mistniho koeficientu v Praze ptfinese na jednu stranu zvySeni vynosu dang,
na druhou stranu zvysi primérnou vysi dan¢ z nemovitych véci. Tabulka 6 nize ukazuje
primérnou dail z nemovitych véci v Praze u poplatniki, jejichz dafiové ptiznani obsahuje
pouze jeden list s rodinnymi domy nebo byty (tedy maximalné 4 rodinné domy nebo byty)
v ptipadé, kdy poplatnici nesdhnou k dafiové optimalizaci.

15 Dalsi moznosti, jak se vyhnout zvySeni dané z nemovitych véci, je samoziejmé uvedeni
nepravdivych informaci o nemovité véci, jako jsou jeji zastavéna plocha, pocet zdanitelnych
nadzemnich podlazi a dal$ich.
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Tabulka 6 | Primérna dan odvedena majiteli rodinnych domii a bytd, jejichz danové pfiznani obsa-
huje pouze 1 list staveb

Mistni koeficient 1 2 3 4 5

Maijitelé vylucné bytu a pfisluSenstvi 817 1634 2 451 3 268 4 084

Majitelé vyluéné rodinnych domu a pfislusenstvi 2736 5429 8121 10 813 | 13 506

Zdroj: Autofi na zdkladé dat Generdiniho finanéniho feditelstvi

Pozndmka: Soucasnou priimérnou vysi dané, kdy Praha nemd zaveden mistni koeficient, uvddime ve sloupci
s oznacenim 1, jelikoZ situaci, kdy obec mistni koeficient nepouzivd, si Ize pro ilustraci predstavit jako situaci, kdy
by mistni koeficient byl rovny jedné.

4.2 Mistné diferencované zvyseni dané

Zavedeni mistniho koeficientu zaroven s korekci ,,velikostniho* koeficientu v okrajovych
¢astech obce piinasi Praze zvySeni vynosu dané, které vSak reflektuje polohu nemo-
vité véci, a tim 1 kvalitu bydleni v dané lokalité. Tato kombinace zmén ve ,,velikostnim*
a mistnim koeficientu je za soucasné¢ legislativy jedinym moznym zpisobem, jak v Praze
a jinych obcich diferencovat vysi dané z nemovitych véci dle kvality bydleni v dané ¢asti
obce.

Pro prezentaci jsme zvolili vysledky simulace realistické kombinace zmén mistniho'®
a ,,velikostniho“!” koeficientu v Praze: (i) zavedeni mistniho koeficientu ve vysi 2 a sou-
casné (ii) snizeni ,,velikostniho* koeficientu mimo Prahu 1 az 3 pro pozemky, jednotky,
rodinné domy a jejich ptisluSenstvi na polovinu a pro stavby a jednotky urc¢ené k podni-
kaniz 1,5na 1.

Vynos dané se v tomto pfipadé zvySi maximalné o 22 %. Stejné jako v ptipadé izolo-
vaného zavedeni mistniho koeficientu jde o maximalni moZny (potencialni) dopad zmén
koeficientii. V praxi dojde k jisté daniové optimalizaci danovych poplatnikti, a proto sku-
tecny vynos bude s nejvétsi pravdépodobnosti nizsi. V tomto ptipade vSak lze predpo-
kladat nizsi rozdil mezi teoretickym a skute¢nym nartistem vynosu dané. I pres pravde-
podobné mensi rozdil mezi potencidlnim a skute€nym nértistem vynosu dané je ziejmé,
ze tato konkrétni kombinace zmén koeficienti dan¢ zejména diferencuje vysi danové
povinnosti podle lokality. Pro vyznamnéjsi zvySeni vynosu dan¢ by bylo nutné bud’ roz-
Sifit oblast s vyS§si dafiovou povinnosti, nebo zvolit jinou kombinaci koeficientii dané.

Simulované dopady této zmény koeficientli na skupiny majitelt vyluéné rodinnych
domi, bytli a nemovitosti ur¢enych k podnikéni, jejichz daiova pfiznani obsahuji pouze
jeden list s rodinnymi domy, byty nebo nemovitostmi uréenymi k podnikani, ukazujeme
v tabulce 7.

16 Jednotny mistni koeficient se vztahuje na zédklad dané ze vSech nemovitych véci v obci mimo
vybranych pozemka (§50dst. 1).

17 ,Velikostni* koeficient 1ze nastavit odlisné pro rizné ¢asti obce u vSech druhti pozemkut
a u jednotek a staveb uréenych k bydleni a jejich ptislusenstvi, s vyjimkou garazi. Ostatni druhy
staveb a jednotek, tedy zejména stavby a jednotky k podnikani, rekreaci a jejich ptislusenstvi,
maji unifikovany ,velikostni,, koeficient pro celou obec. Ten je v§ak v piipadé Prahy vyrazné nizsi
nez ,,velikostni* koeficient byt a staveb urcenych k bydleni.
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Tabulka 7 | Priimérna vyse dané a jeji zmény u vybranych druhti poplatniku

. . po zménach
v soucasnosti
sazeb
. Praha 4 az 22 795 799

Maijitelé vylucné bytu a pfisluSenstvi

Praha 1 az 3 1009 2018

Majitelé vylugné rodinnych domd Praha 4 az 22 2519 2 540

a pfislusenstvi Praha 1 az 3 6 891 13778

Maijitelé vyluéné nemovitosti ur¢enych Praha 4 az 22 6 436 8 469

k podnikani Praha 1az 3 8 870 17 740

Zdroj: Autori na zdkladé dat Generdlniho financniho feditelstvi

U majiteltt vyhradné rodinnych doml nebo bytlh mimo centrum (Praha 4 az 22)
se dan z nemovitych véci prakticky neméni, u stejnych nemovitosti v centru se naopak
zdvojnasobi. U poplatniki, kteti vykazuji vyhradné nemovité véci urcené k podnikani, se
dan zvysi jak v centru, tak mimo n¢j. ZvySeni v centru je vSak vyrazné vyssi. Vyraznéjsi
narust danové povinnosti u poplatnikti, kteti vykazuji vyhradné nemovité véci uréené
k podnikani mimo Prahu 1 aZ 3, je ddn minimalni flexibilitou velikostniho koeficientu pro
tento druh nemovité véci. Mistné diferencované navysSeni dan€ z nemovitych véci tedy
umoziiuje jak zvysit vynos z dané z nemovitych véci, coz je CR doporuéovano napiiklad
ze strany Rady Evropské komise, tak alespon ¢astecné diferencovat vysi dan¢ podle hod-
noty pozemku, a tim zvysSit dliraz na zdanéni pozemkové renty, coZ doporucuje napiiklad
Mirrlees a kol. [2011].

5 Zmeény legislativy a jeji dopady

Soucasna legislativni Gprava dan€ z nemovitych véci pIn€é neodpovida ekonomické teorii.
Nabizi se fada moznosti pro jeji zlepSeni tak, aby v praxi lépe vyhovovala rozmanitym
druhiim obci. V nasledujicim textu jsme mozné zmény legislativy roz¢lenili do tfi zaklad-
nich skupin:

e zmény v prerozd€lovani vynosu dan¢ z nemovitych véci a kontrole jejiho vybéru;
e parcialni zmény zdkona o dani z nemovitych véci;
e  koncepcni zmény dan€ z nemovitych véci nebo systému majetkovych dani.

5.1 Zmény v prerozdélovani vynosu dané a kontrole jejiho vybéru
a reakci poplatnika na zmény

Vynos dané€ z nemovitych véci v Praze ptipada dle soucasné legislativy méstskym
castem. Je otazkou, zda by m¢l existovat prerozdélovaci mechanismus mezi jednotlivymi
méstskymi ¢astmi nebo mezi méstskymi ¢astmi a Prahou jako celkem. Ve prospéch pre-
rozdélovani mluvi pfedevsim (i) argumenty ndhodnych vykyvi ve vynosu dan¢ u jednot-
livych méstskych ¢asti a (i1) sdileni nékterych naklada prilehlych méstskych ¢asti spoje-
nych s obsluhou nemovitych véci a poplatnikii, kteti tyto véci uzivaji.
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Prvnim argumentem pro pierozdélovani vynost je ndhodnost vykyvi vynost dané
u jednotlivych méstskych ¢asti. Graf 4 mimo jiné ukazuje, ze méstské ¢asti mohou zazna-
menavat pravdépodobné ndhodné zmény vynost dané. Neékteré méstské Casti zazna-
menaly ve vybranych letech rist dané, zatimco jiné pokles dané, i kdyz obé skupiny
méstskych casti spojoval velmi podobny vyvoj vynosu v minulosti. Jiné mé&stské ¢asti
zaznamenaly rist vynosu dané, ktery byl ihned nésledujici rok korigovan. Je pravdépo-
dobné, ze tyto vykyvy jsou z pohledu méstskych ¢asti zcela nahodné a méstské €asti je
nemohou nijak ovlivnit. A to je ditvod, pro¢ je vhodné zvazit mozné prerozdélovani mezi
méstskymi ¢astmi, které by neutralizovalo tyto méstskymi ¢astmi nijak nezapfi¢inéné
vykyvy vynosu dang, a tim i stabilizovalo jejich financovani.

Druhym argumentem ve prospéch pierozdélovani je sdileni nékladl spojenych
s obsluhou nemovitych véci a poplatnik tyto véci uzivajicich. Zastavba s sebou ptinasi
na jedné strané vynosy, ale na druhé i naklady. Vynosem méstské ¢asti z nemovité véci
je vynos z dan€ z nemovitych véci. Na druhou stranu v souvislosti s obsluhou nemovité
véci a jednotlivei, kteti ji uzivaji, vznikaji ndklady na zajisténi dostate¢né dopravni vyba-
venosti a veiejnych sluzeb, jako je naptiklad vzd€lavani, zajisténi vetejnych prostranstvi
a bezpecnosti. Tyto naklady velmi ¢asto nese jak méstska cast, ve které se nemovita véc
nachézi, tak okolni méstské ¢asti a mésto jako celek. A sdileni téchto nakladi spojenych
s obsluhou nemovitych véci a poplatnika, ktefi je uzivaji, je vyznamnym argumentem
pro sdileni vynosu dané¢.

Dalsi, pro obce dilezitou moZznosti zmény zadkona v oblasti vybéru a ptferozdélo-
vani dang, je zlepSeni pifistupu obci k informacim o vybéru dané na jejich katastral-
nich tzemich. V soucasnosti maji obce ptistup pouze k informacim o vys$i vynosu dané
a osvobozeni za jednotlivé druhy nemovitych véci. Jejich ptistup k datim za jednotlivé
poplatniky je vSak velmi omezeny, spiSe nemozny. Piitom pro efektivni nastaveni vyse
dané a kontrolu jejiho vybéru je nezbytné, aby obce detailnimi informacemi disponovaly.

Pro efektivni nastaveni vySe dan€¢ pomoci obci nastavovanych koeficientl je nutné
znat detailni informace o nemovitych vécech (vyméry, uplatnované sazby a koeficienty
dan¢, osvobozeni), o poplatnicich (osvobozeni) a o historickych realnych dopadech zmén
dané na jeji vynos (pro odhad elasticity vynosu dan€ na zménu koeficientli nastavovanych
obci'®). To, Ze znalost téchto informaci je pro efektivni fizeni vynosu dan¢ velmi zadouci,
ilustruje tabulka 5, ktera ukazuje na vyznamné rozdily mezi potencidlnim a skuteCnym
naruastem vynosu dané pii zmeéne mistniho koeficientu. Bez téchto dat je obec pii rozho-
dovani o vysi danové povinnosti nucena vychazet z velmi hrubych informaci, coz odhad
dopadii zmén koeficienti dan€ na vynos obce z dan€ a na dailovou povinnost ob¢anti velmi
komplikuje, v nékterych ptipadech (naptiklad pti snaze o mistni diferenciaci dané€ v rameci
obce) dokonce znemoziuje.

Pro efektivni kontrolu pravdivosti danovych pfiznani na urovni obce je taktéz
nezbytné, aby obec méla ptistup k vyrazné detailnéjSim tdajim. Obce jako ptijemci
vynosu dan¢ nemohou v souc¢asnosti z poskytovanych udaji ani fddoveé usuzovat na efekti-
vitu vybéru dan¢. Naptiklad neznaji vyméru ani pocet staveb a jednotek uzivanych k pod-
nikani, nebo Ucely uziti jednotlivych druhi staveb, jednotek a pozemkti. To znemoziiuje

18 Jinym zdrojem informace o elasticité vynosu dané¢ by samoziejm¢ byla analyza ministerstva
financi, kterd by vyuzivala veskera data ze vSech obci v Ceské republice. Takova analyza vsak,
i ptes dobi'e znamy postup jejiho provedeni, neni dostupna.
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jakoukoli efektivni kontrolu na urovni obce. Lze pfitom piedpokladat, Ze obce jako pfti-
jemci vynosu dané by mély maximalni motivaci vybér dan¢ efektivné kontrolovat a eli-
minovat tak kraceni dan¢ z nemovitych véci.

5.2 Parcialni zmény zakona o dani z nemovitych véci

Jako parcialni zmény zdkona oznacujeme takové zmeény, které sice neméni zédkladni kon-
cept vypoctu dané z nemovitych véci, nicméné 1 tak nastaveni dan¢ ptiblizuji teorii dopo-
ru¢ovanému konceptu dané nebo Cini vypocet dan¢ jednodussim a transparentnéj$im.
Parcidlni zmény tak predstavuji jakousi umirnénou variantu koncepcnich zmén, které by
nastaveni dané v CR sladily s ekonomickou teorii, nicméné cenou za toto sladéni by byla
zména danového zatizeni nékterych skupin poplatnikl v fadu stovek procent.

Za tf1 nejvice Zadouci dil¢i zmény v nastaveni dané povazujeme: 1) moznost jem-
n¢jSiho ¢lenéni mistniho koeficientu, 2) moZznost diferenciace mistniho koeficientu dle
lokality a jeho slouceni s ,,velikostnim* koeficientem a 3) navazani sazeb dan¢ na inflaci
nebo jiny makroekonomicky ukazatel.

Mistni koeficient podle soucasné pravni upravy miize nabyvat pouze hodnot 2, 3, 4
a 5. Neexistuje zadny ekonomicky divod pro to, aby mistni koeficient nemohl nabyvat
jakékoli necelociselné hodnoty vétsi nez 1 a mensi nez 5. Moznost jemnéjs$iho ¢lenéni
je naopak zadouci v situaci, kdy obec potiebuje zvysit vynos dané¢ z nemovitych véci,
ale nechce zatiZit obCany ptiliSnym nartistem dafiové povinnosti. Nejmarkantnéjsi jsou
dopady tohoto omezeni mistniho koeficientu v situaci, ve které se mlize v soucasnosti
nebo budoucnosti nachazet vétsina obci. To je situace, kdy obce nevyuzivaji mistni koefi-
cient a pottebuji zvysit vynos dané¢ z nemovitych véci. Jejich pfirozenou volbou je pak
zavedeni mistniho koeficientu, to ale znamena zvySeni daniové povinnosti drtivé vétSiny
rezidentti na dvojnasobek, tedy o 100 %." To napiiklad v Praze odpovida zvySeni pra-
mérné vyse dan¢ u majiteltl vyhradné rodinnych domi a jejich piislusenstvi o ptiblizné
2 700 korun ro¢n¢. To miize byt pro zastupitele obce nepiijatelné. Stejné tak obce, které
maji mistni koeficient 2 a chtéji zvysit vynos dané, nemohou danovou povinnost svych
obCanil zvys$it o méné nez 50 %, obce s mistnim koeficientem 3 pak o 32%. Je proto
nanejvys vhodné upravit nastaveni mistniho koeficientu v zdkon¢ tak, aby mohl nabyvat
jakékoli hodnoty od jedné do péti.

Pokud by vys$i mistniho koeficientu bylo mozné nastavovat takto flexibilné, mohl
by takovyto novy mistni koeficient nahradit v sou€asnosti pouzivany sloZity systém
,velikostniho“?® a mistniho koeficientu. V soucasnosti totiz nemtize obec velikostni
koeficient pro jisté druhy nemovitych véci pouzit, pro jiné ho pak miiZe nastavit pouze
na jednu hodnotu, kterd nezavisi na velikosti obce, a pro dalsi jej miize nastavit rela-
tivné flexibiln€ s tim, ze jeho zakladni hodnota se odviji od velikosti obce. Mistnim
koeficientem pak obec miize ovliviiovat vysi dané u vétSiny druhd nemovitych véci.

19 V tomto ptikladé¢ abstrahujeme od toho, Ze se mistni koeficient nevztahuje na vSechny druhy
nemovitych véci. Dopad tohoto zanedbani je v§ak minimalni.

20 Tento koeficient se fidi §6 odst. 4 a §11 odst. 3 zakona 338/1992Sb. Velikostni koeficient se podle
n¢j vztahuje na stavebni pozemky a vét$inu staveb a jednotek. U nékterych staveb a jednotek je
v ptipadé, ze ho obec vyuZzije, jeho vyse pevné dana, u stavebnich pozemkt a vybranych staveb
a jednotek zavisi jeho vyse na poctu obyvatel obce. Navic koeficient miize nabyvat riznych hodnot
v riznych castech obce.
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U nékterych nemovitych véci tak obec na svych katastralnich izemich vysi dané neu-
pravuje, u jinych ji upravuje pomoci jednoho koeficientu, u dalSich pak pomoci dvou
koeficientii. Pfitom nejsou ziejmé vyhody takto komplikovaného systému koeficientt.
Naopak jeho nevyhodou je nepifehlednost a poplatnikiim vétSinou skrytd vyse efek-
tivniho zdanéni metru ¢tvere¢niho jejich nemovité véci. Naptiklad vyse efektivniho
zdanéni 1 metru ¢tvere¢niho dvoupodlazniho rodinného domu v Mladé Boleslavi je
19,25 korun, coz je dano sazbou dané 2 koruny za metr ¢tvere¢ni, kterd se navySuje
o 75 haléit za dalsi zdanitelné nadzemni podlazi, hodnotou velikostniho koeficientu
3,5 a hodnotou mistniho koeficientu 2.

Tento slozity systém koeficientli by bylo vhodné nahradit jednim flexibilnim mistnim
koeficientem, ktery by obec mohla stanovit odliSn¢€ pro rtizné své Casti a jehoz zakladni
hodnota by se mohla odvijet od poctu obyvatel obce. Zavedeni takového koeficientu by
znacn€ zpiehlednilo vypocet dan€ a umoZnilo by vyrazné vice diferencovat vysi dan¢ dle
lokality, a tim posunout nastaveni zdanéni ke zdanéni pozemkové renty, jak jej doporucuje
Mirrlees a kol. [2011]. Vypocet dané by se tak stal transparentnéj$im, jednodussim, vyse
dané by byla Iépe porovnatelna nejen naptic riznymi ¢astmi obce, ale také mezi riznymi
obcemi navzajem.

Z pohledu stability vynosu dané je nevhodné, Ze vySe dan¢ nereaguje na inflaci. To je
zpusobeno tim, ze pro veétSinu nemovitych véci je zaklad dané dan vymérou a sazby pevné
stanovenou ¢astkou v korunach za metr ¢tverecni. Vyse dané, na rozdil naptiklad od pii-
jmovych dani nebo dané z pfidané hodnoty, pak nemtize u drtivé vétSiny nemovitych véci
reagovat na vyvoj mezd nebo cen. Redlny vynos na jednu nemovitou véc pak v ¢ase mezi
novelami zdkona klesa, coZ mimo jiné omezuje schopnost dan¢ financovat mistni sluzby,
jak to doporucuje napiiklad Bird [1993]. Obce se mohou pokusit branit tomuto poklesu
realného vynosu dané¢ z jedné nemovité véci pomoci zvySovani mistniho koeficientu,
avSak ten nelze zvySovat tak jemng¢, jak se méni inflace, a nelze jej zvySovat neustéle.

Pro stabilitu redlného vynosu dané z jedné nemovité véci by tak bylo vhodné nava-
zat vy$i sazeb na néktery z ukazatelll inflace, nebo na jiny makroekonomicky ukazatel.
Z pohledu obci by pak realna vySe dané na jednu nemovitou véc mezi novelami zakona
neklesala a z pohledu ob¢anti by zde existovala vétsi jistota ohledné vyse dané€ z jejich
nemovitych véci v budoucnosti. Kromé toho by riist sazeb u pozemkt bylo mozné nastavit
mirné nad aroven inflace, riist sazeb u staveb a jednotek pak mirné€ pod troven inflace, coz
na dan z pozemkt, jak doporucuje Mirrlees a kol. [2011].

Do skupiny dil¢ich zmén patii také ptipadné zmény v klasifikaci druhli nemovitych
veci a jejich sazeb. Tyto zmény by zvySily vynos dané bud’ skrze ptimé zvyseni danoveé
povinnosti, nebo omezenim dafiové optimalizace pomoci reportovani druhu nemovité
véci v rozporu s jejim skutenym Ucelem uziti. VySe popsané parcidlni zmény zédkona
vSak povazujeme za diilezitéjsi, a proto se dopadiim zmén vybranych sazeb a klasifikace
druhii nemovitych véci v tomto textu nevénujeme.

5.3 Koncep¢ni zmény zakona o dani z nemovitych véci

Koncepéni zména dan€ z nemovitych véci, na rozdil od vyse prezentovanych parcialnich
zmén, zasadné méni nastaveni zdanéni nemovitych véci. Cilem zmény je pfitom zavést
takové zdanéni nemovitych véci v CR, které bude v souladu s ekonomickou teorii. Nad
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ramec takové koncep€ni zmény nastaveni zdanéni je zvySeni dané z nemovitych véci,
které mize kompenzovat napiiklad snizeni ptimych dani, jak jej doporucuje Rada Evrop-
ské komise.

Nastaveni dan¢ z nemovitych v€ci nabyva v zahrani¢i nejriznéjSich podob. Eko-
nomicka teorie, jak uvadi naptiklad Mirrlees a kol. [2011], navrhuje vyrazné odlisné
nastaveni dan€ od toho ¢eského. Dle teorie by hlavni ¢ast vynosu dan€ z nemovitych
véci méla tvotit daii z pozemki. V Ceské republice je viak podil dané z pozemki na dani
z nemovitych véci pouze 15 %, v Praze pak 5%. Zakladem dané z pozemk by dle teo-
rie méla byt hodnota pozemku, zejména jeho polohova renta. Takovy zéklad dané je
vhodné&jsi nez v Ceské republice u velké asti pozemki uplatiiovand vyméra pozemku
korigovana systémem koeficientil, jelikoz zdanéni hodnoty pozemkd umoznuje pies-
néji diferencovat vysi zdanéni uvnitt jedné obce dle ,,kvality* vybrané lokality. Dale by
mira zdanéni staveb a jednotek dle teorie méla byt niz§i u nemovitych véci vyuzivanych
k podnikatelskym tac¢ellim nez u téch vyuzivanych k soukromym tc¢ellim, jelikoz stavby
a jednotky urc¢ené k podnikéni jsou z ekonomického pohledu vyrobnim vstupem a vyssi
zdanéni jednoho vstupu muze vést k neefektivni kombinaci vyrobnich vstupt.

Teorii doporucované nastaveni dané je tedy velmi odliSné od soucasné¢ho ¢eského
nastaveni dané. Pfizplisobeni ¢eského nastaveni by vyzadovalo koncepéni zménu zakona,
ktera by vyzadovala zejména vytvofeni cenovych map pozemki v CR. Zména nastaveni
by mohla vyrazné zménit nejen daitové vynosy jednotlivych obci, ale i dafilovou povinnost
jednotlivych poplatniki, proto by mohlo byt vhodné vytvofit piechodné obdobi, po které
by se vySe dané jednotlivych poplatnikli pifizplisobovala novému nastaveni vypoctu dan€.

Pro Prahu a jeji méstské ¢asti by pfechod na nové nastaveni dan€ mohl byt vyhodny.
Cena pozemkil je v Praze vyrazné vyssi nez ve zbytku CR, proto by vynos Prahy mohl
byt vyssi. Variabilita cen pozemkii je v Praze vyrazné vyssi neZ v ostatnich obcich CR,
coz by Praze umoznilo efektivné diferencovat vysi dan¢ dle kvality lokality. Praha ma
také zkuSenosti s cenovymi mapami pozemki, které by dle ekonomické teorie mély byt
podkladem pro vypocet zdkladu dané z pozemki, a proto by na ni prechod na novy zpt-
sob vypoctu dané z pozemki nekladl zasadni dodate¢né naroky. Hodnoceni vyhodnosti
ptfechodu na nové nastaveni dan¢ pro Prahu jako mésto a jeho dopady na obyvatele jako
poplatniky piekraduje ramec této analyzy. Podobnou analyzu pro vybrané obce v CR
publikovali naptiklad Dusek a Satava [2013]. Dopady pro Prahu a poplatniky v Praze jsou
vSak vzhledem ke specifikiim Prahy pravdépodobné odlisné.

6 Zaveér

V tomto ¢lanku jsme analyzovali dain z nemovitych véci v Praze s cilem kvantifikovat
dopady soucasného stavu legislativy dan¢ z nemovitych véci a dopady zmén v nastaveni
dang, které obcim soucasnd legislativa umoziiuje, na vynos obci, jejich ¢asti a na daiiovou
zatéz poplatnikli. Tim poskytujeme podklady pro diskusi o nastaveni a vysi dané v Ceské
republice. Jedna se pfitom o prvni védeckou préci, kterd k tomu ucelu vyuziva anonymi-
zovanych individuédlnich danovych ptiznani. Nad ramec tohoto jsme identifikovali dil¢i
a koncepéni zmény zékona v oblasti nastaveni dané z nemovitych véci v CR, které by
vyrazné prispély ke zvyseni jeho flexibility, transparentnosti a jeho souladu s ekono-
mickou teorii. Ve studii jsme se v ramci CR zaméfili na hlavni mésto Prahu, jelikoZ i)
obsahuje nejrozmanitéjsi skupinu nemovitych véci a poplatniki, i1) je natolik rozlehla, ze
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je nejvhodnéjsi k demonstrovani rliznych forem zmén dan¢ a iii) ma velké moznosti pro
zmény vyse dané.

Soucasné nastaveni dan¢ z nemovitych véci z pohledu obci pfinasi relativné nizky
vynos dan¢€ z nemovitych véci, jak ukazuji data za Prahu a pét dalSich nejvétsSich obci
v CR. Na to poukazuji i doporudeni Rady Evropské komise. Sazba dané neni navazana
na rust cen, coz zpusobuje stagnaci celkového redlného vynosu dané€ a pokles redlného
vynosu dané z jedné nemovité véci v obdobi mezi zménami legislativy nebo zménami
koeficientli dané. Z pohledu méstskych casti, které jsou v Praze ptijemcem vynosu dang,
identifikujeme pravdépodobné ndhodné vykyvy vynosu dan€ a omezenou moznost dife-
rencovat vysi dafového zatizeni dle méstskych ¢asti. Nase vysledky na urovni poplat-
nikl ukazuji, Ze v Praze odvadéji pravnické a fyzické osoby téméf stejny dil vynosi dané
z nemovitych véci. Primérna vysSe dané je 856 korun ro¢né u poplatnikti, kteti ptizna-
vaji vyluéné byty a jejich ptisluSenstvi, 3015 korun ro¢né u poplatnikti, ktefi pfiznavaji
vyluéné rodinné domy a jejich ptislusenstvi, a vice nez 18 tisic korun u poplatnik, kteti
pfiznéavaji vyluéné nemovité véci urcené k podnikéani. Kazda z téchto skupin poplatnikt
odvadi ptiblizné jednu ¢tvrtinu celkového vynosu dané.

V ¢lanku jsme déale simulovali dopady variantnich zmén vySe dan¢ v Praze, které
umoznuje soucasna legislativa, a to na obec jako celek 1 na jednotlivé skupiny poplatnik.
Zaprvé jsme simulovali plosné zvySeni dané na celém uzemi Prahy pomoci zavedeni
mistniho koeficientu. Ukazali jsme potencialni navyseni vynosu dané¢, stejné€ jako velikost
narustu danové povinnosti rtiiznych skupin poplatniki pro mozné hodnoty mistniho koe-
ficientu. Navic jsme ilustrovali velikost rozdilli mezi potencidlnim a skute¢nym néartstem
vynosu dané¢ na zdkladé¢ historickych ptikladt. Zadruh¢é jsme simulovali mistné diferen-
cované zvyseni dafiové povinnosti pomoci zmén mistniho a ,,velikostniho* koeficientu.
Zde jsme taktéz ukazali dopady na obec a jeji poplatniky. Z nich je zietelné, jak tento zpti-
sob navySeni daiiové povinnosti mize alespoil v omezené miie pomoci respektovat eko-
nomickou teorii, ktera doporucuje zdanéni podle hodnoty pozemku a pozemkové renty.

V neposledni fadé identifikujeme tti skupiny zmén legislativy, které pomohou sla-
dit ¢eské nastaveni dan¢ s ekonomickou teorii, zjednodusit dan z nemovitych véci, nebo
oteviraji moznosti pro citlivéjsi nastaveni dané v souladu s kvalitou lokality, v niZ se
danéd nemovita véc nachazi. Navrhujeme zmény v ptferozdélovani vynosu danég, parcialni
a koncep¢éni zmény nastaveni dané€. U zmén v prerozdélovani vynosu dané€ se zamétujeme
na moznost sdileni vynost jednotlivymi méstskymi ¢astmi, jez je ve zkoumané Praze
velmi aktudlni. U parcidlnich zmén se vénujeme zejména zjednoduseni systému obcemi
nastavovanych koeficientil, nebo navdzani vyse sazeb na vyvoj miry inflace nebo jinych
makroekonomickych ukazatell. Tyto zmény maji za cil nastaveni dan¢ zjednodusit, zvysit
jeji transparentnost a soulad s ekonomickou teorii, nicméné zachovavaji zakladni obrysy
soucasného nastaveni dan€. V ¢asti vénované koncepéni zméné se pak vénujeme zdsadni
zmeén¢ nastaveni dané, kterd vyrazné zvysi diiraz na dan z pozemki a zaroven vysi dané
z pozemkll navaze na hodnotu pozemku a vysi pozemkové renty.

N4a§ vyzkum otevira fadu otdzek v oblasti dané z nemovitych véci v CR, a proto
by na néj mél navazat dalsi vyzkum. Ten by se mél zamétit napiiklad na odhad elasti-
city vynosu dan¢ vzhledem k vysi daiiové sazby a koeficientt, které vysi dan¢ upravuji.
Takovy vyzkum by kvantifikoval citlivost poplatniki dan¢ z nemovitych véci na zvyseni
sazeb a danovych koeficientil, coz je zasadni pro optimalni nastaveni vySe dan¢ statem
1 jednotlivymi obcemi.
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