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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 Úvod

Da  z nemovitých v cí je v eské republice v porovnání se zahrani ím dlouhodob  
relativn  nízká, jak ukazují srovnání OECD nebo MMF1. Její výši ur uje zejména stát 
zákonem o dani z nemovitých v cí, a to nastavením da ových sazeb a princip  zda-
n ní nemovitých v cí obecn . Nicmén , zákon umož uje obcím na jejich katastrál-
ním území výši dan  ovlivnit, a to ne nevýrazn . ást obcí této možnosti využila 

1 Viz [Joumard, 2001] a nov jší výsledky 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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spole né pracovišt  UK v Praze a NHÚ AV R (email: jansky.peta@gmail.com); CERGE-EI 
(email: jiri.satava@cerge-ei.cz). Auto i d kují za komentá e Tomáši Ctiborovi, Liboru Duškovi, 
Petru Pe inkovi, Petru Suškovi, Janu Švejnarovi. Auto i dále d kují za podporu Institutu 
plánování a rozvoje hlavního m sta Prahy a Národohospodá skému ústavu AV R, v. v. i.
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a navýšila zdan ní nemovitých v cí na svých katastrálních územích. Drtivá v tši-
na obcí ale výši dan  bu  neovliv uje v bec, nebo jen v relativn  malé mí e.2 Malá 
aktivita obcí v oblasti dan  z nemovitých v cí, jejíž výnos je výnosem obce, m že 
mít adu d vod . Jedním z nich je s velkou pravd podobností nedostate ná informo-
vanost zastupitel  obcí o výši da ové povinnosti v obci a o možnostech i dopadech 
jejího zvýšení.

Cílem této studie je proto kvantiÞ kovat dopady sou asného stavu legislativy dan  
z nemovitých v cí a dopady jejích vybraných zm n, a tím poskytnout podklady pro 
diskusi o nastavení a výši dan  v eské republice. Ve studii se zam ujeme na hlavní 
m sto Prahu, která i) zahrnuje nejrozmanit jší skupinu nemovitých v cí a poplatník , 
ii) díky své rozloze je nejvhodn jší k demonstrování r zných forem zm n dan  a iii) má 
velké možnosti pro zm ny výše dan . Na základ  anonymizovaných individuálních dat 
kvantiÞ kujeme dopady sou asné legislativy a jejích vybraných zm n na úrovni obce, 
jejích ástí a jednotlivých skupin poplatník . 

Tato studie tak p ispívá do velmi omezené skupiny empirického výzkumu dan  
z nemovitých v cí v eské republice kvantiÞ kací i) da ového zatížení jednotlivých 
skupin poplatník , ii) vývoje výnos  obce, respektive jejích ástí a iii) dopad  zm n 
v nastavení dan  na tyto skupiny.

len ní naší studie je následující: ve druhé kapitole zasazujeme studii do kon-
textu existující literatury. Ve t etí kapitole kvantiÞ kujeme dopady sou asného nastavení 
dan  na jednotlivé typy poplatník , vývoj výnos  dan  v Praze a jejích ástí. tvrtá 
kapitola p edstavuje výsledky simulace dopad  variantních zp sob  navýšení výnosu 
dan  v Praze, které umož uje sou asná legislativa. V páté kapitole navrhujeme zm ny 
legislativy a diskutujeme jejich dopady. V šesté kapitole pak shrnujeme naše záv ry 
v etn  oblastí pro budoucí výzkum.

2 Daně z nemovitostí v Praze a související literatura

Literatura, zejména zahrani ní, se v nuje dani z nemovitých v cí z nejr zn j-
ších úhl  pohledu. Mezinárodní porovnání výše dan  poskytují studie OECD nebo 
MMF3. Na nízkou úrove  dan  v eské republice poukazuje i Rada Evropské 
unie. Ve svých doporu eních navrhuje zvýšit da  z nemovitých v cí, což by ote-
v elo prostor ke snížení zdan ní práce. Taková zm na vyžaduje výrazné zm ny 
v nastavení dan  i v rozpo tovém ur ení daní, které by svým rozsahem p eko-
naly i námi navrhované koncep ní zm ny. Toto doporu ení p edstavuje návrh 
zvyšující da ovou zát ž majitel 4 nemovitých v cí, které ovšem p ímo nezvýší 
výnosy obcí.

2 Základní nástroj obce pro ovlivn ní výše dan  z nemovitostí je místní koeÞ cient. Podle údaj  
Ministerstva Þ nancí R nastavilo nejvyšší možný místní koeÞ cient pro rok 2014 pouze 17 obcí. 
Místní koeÞ cient v roce 2014 využívalo 519 obcí, z toho více než 80 % nastavilo místní koeÞ cient 
na hodnotu 2, tj. na nejnižší možnou hodnotu.

3 Viz [Joumard, 2001] a nov jší výsledky 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 Obecn  poplatník  dan  z nemovitých v cí.
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Mirrlees [2010] a Mirrlees a kol. [2011] se zabývají možnostmi slad ní v praxi 
používaného a z pohledu teorie optimálního nastavení zdan ní nemovitých v cí.
Doporu ují, aby výše dan  z nemovitých v cí byla dána zejména daní z pozemk , 
která by m la být odvozena od hodnoty pozemku (tzv. zdan ní pozemkové renty). Naše 
studie se p i formování díl ích i komplexních doporu ení inspiruje mimo jiné 
i jejich záv ry.

Nastavení dan  z nemovitých v cí v eské republice se v nuje zejména Sedmi-
hradská [2010, 2014]. Sedmihradská [2010] se zabývá zm nou v nastavení dan  
v roce 2009, která umožnila obcím pomocí nastavení místního koeÞ cientu ovliv-
nit výslednou výši dan  z nemovitých v cí a výnos obce z této dan . Dochází však 
k záv ru, že tato zm na má minimální potenciál stabilizovat da ové p íjmy obcí 
a pomoci tak obcím vyrovnat se s výpadkem p íjm  ze sdílených daní v d sledku eko-
nomické krize.

Sedmihradská [2013] porovnává nastavení dan  z nemovitostí v eské repub-
lice a na Slovensku. Poukazuje na omezenou možnost nastavit rozdílnou výši dan  
v jedné obci v R a konstatuje, že výši dan  z nemovitých v cí mohou podstatn  
výrazn ji ovlivnit obce na Slovensku. Taktéž diskutuje rozdílné dopady ne innosti 
obcí v oblasti dan  z nemovitých v cí na výnos z této dan . Naše studie p ispívá 
k diskusi o této problematice i) p edstavením a kvantiÞ kací dopad  zm n, které 
mohou obcím pomoci zvýšit výnos dan  nebo diferencovat výši dan  dle polohy 
nemovité v ci v obci za sou asné legislativy a evaluací možných zm n, které usnadní 
obcím ovliv ovat výši dan  na svém území. Takovéto zm ny ovšem vyžadují také 
zm ny legislativní. 

KvantiÞ kací dopad  p echodu ze sou asného nastavení dan  z nemovi-
tých v cí v R (které je založeno zejména na dani ze staveb a jednotek a velikosti 
nemovitých v cí) na nastavení opírající se zejména o da  z pozemk  a jejich hod-
notu se zabývali Dušek a Šatava [2013]. Ve studii využili anonymizovaná individu-
ální data z da ových p iznání k dani z nemovitých v cí v eské republice. Na roz-
díl od naší studie kvantiÞ kují Dušek se Šatavou dopad zm ny nastavení dan , která 
vyžaduje koncep ní zm nu zákona. Tato zm na výrazn  p esouvá da ové zatížení 
na da  z pozemk  a p edpokládá vznik cenových map pozemk  v R. V zahra-
ni í jsou p íkladem obdobného výzkumu nap íklad Mirrlees a kol. [2011] nebo 
Wang a kol. [2015]. 

Zahrani ní výzkum se dále zabýval nejr zn jšími dopady dan  z nemovi-
tých v cí, jako nap íklad Cabral a Hoxby [2012]. Incidenci dan  z nemovitých v cí 
se v novali nap íklad Feldstein [1977] nebo Wilson [2003]. V kontextu ostatních 
místních daní se dani z nemovitých v cí v noval nap íklad Bahl [1999], jenž kon-
statoval, že da  z nemovitých v cí je optimální místní daní. Tématice místních 
daní a decentralizace se v noval nap . Bird [1993]. Ve své studii tvrdí, že p í-
nosy decentralizace jsou nevyšší tam, kde jsou místní ve ejné služby navázány 
na místní dan . 
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3 Dopady daně z nemovitých věcí na město, jeho části a poplatníky5

3.1 Výnos města jako celku v širších souvislostech

Da ové p íjmy6 tvo í významnou ást p íjm  obcí. V Praze je podíl da ových p íjm  
na celkových p íjmech relativn  vysoký, což ilustruje porovnání t chto podíl  v Praze 
a dalších p ti nejv tších obcí v R7, které ukazuje graf 1. Rozdíl mezi Prahou a ostatními 
obcemi je zp soben zejména vyšším podílem dotací na celkových p íjmech ve zbylých 
obcích. 

Graf 1 | Relativní zastoupení daňových příjmů v rozpočtech 6 největších měst v ČR

Zdroj: Autoři na základě dat magistrátu hlavního města Prahy

5 Pro veškeré kvantiÞ kace a simulace využíváme v lánku t i hlavní zdroje dat: i) individuální 
anonymizovaná da ová p iznání shromážd ná Generálním Þ nan ním editelstvím za rok 2011 pro 
hlavní m sto Prahu, ii) data o výnosech z dan  z nemovitých v cí pro jednotlivé pražské m stské 
ásti, které jsme získali od magistrátu hlavního m sta Prahy, iii) data Ministerstva Þ nancí, která 

jsme získali prost ednictvím webového projektu Rozpo et obce. První skupinu dat používáme pro 
kvantiÞ kaci jak dopad  sou asného nastavení dan  na Prahu, její ásti a jednotlivé poplatníky, tak 
i pro simulaci dopad  variantních zm n obcí ur ovaných koeÞ cient  dan . Druhou skupinu dat 
pak užíváme pro srovnání vývoje dan  v jednotlivých m stských ástech Prahy. T etí skupinu dat 
používáme k porovnání výnosu dan  v šesti nejv tších obcích R.

6 P íjmy obce d líme v souladu se standardním len ním na da ové, neda ové, kapitálové a dotace. 
Mezi da ové p íjmy pat í zejména podíly obcí na dani z p íjmu fyzických a právnických osob, 
na dani z p idané hodnoty, nemovitostních daních atd. 

7 Brno, Ostrava, Plze , Liberec a Olomouc.
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Da  z nemovitých v cí, která je podle rozpo tového ur ení daní výlu ným p íjmem 
obcí, dlouhodob  tvo í u Prahy mén  než 2 % da ových p íjm , což je mén  než u ostat-
ních jmenovaných obcí. Porovnání zastoupení dan  z nemovitých v cí na da ových p í-
jmech ukazuje graf 2. Relativní zastoupení dan  z nemovitých v cí na da ových p í-
jmech vybraných obcí ilustruje nízkou výši dan  z nemovitých v cí z pohledu struktury 
rozpo tu obcí. Na základ  mezinárodního porovnání výše dan  v i HDP poukazují 
na nízkou úrove  této dan  Evropská komise, OECD i MMF. Rozdíly v zastoupení dan  
z nemovitých v cí na da ových p íjmech mezi šesti zkoumanými obcemi jsou pak dány 
zejména výší koeÞ cient  dan  z nemovitých v cí, které obec uplat uje, a mechanismem 
d lení sdílených daní mezi obce, který je dán rozpo tovým ur ením daní8.

Graf 2 | Relativní zastoupení daně z nemovitých věcí na daňových příjmech 6 největších měst v ČR

Zdroj: Autoři na základě dat magistrátu hlavního města Prahy

Relativní zastoupení dan  z nemovitých v cí na da ových p íjmech se b hem posled-
ních deseti let v Praze i v dalších p ti nejv tších m stech R p íliš nezm nilo s výjimkou 
let, kdy došlo ke zm n  zákona nebo k úprav  koeÞ cient  dan  obcemi. V Praze, stejn  
jako v Brn  a Plzni, tak r st výnosu dan  výrazn  p ekonal r st cen pouze v roce 2010, 
kdy došlo ke zm n  zákona a zdvojnásobení tém  všech sazeb dan . Ve zbylých m stech 
výnos dan  výrazn ji vzrostl nejen v roce 2010, ale i v letech zm n koeÞ cient  dan . 
Vývoj kumulativního r stu výnosu dan  a kumulativního r stu cen b hem posledních 
deseti let ukazuje pro Prahu a dalších p t nejv tších m st v R graf 3.

Odhlédneme-li od roku 2010, kdy zm nu výnosu dan  zp sobila zm na zákona (zm na 
v tšiny sazeb dan  a míry osvobození), dochází k nominálnímu r stu výnosu v Praze pouze 
v d sledku zm n v množství nebo struktu e nemovitých v cí. Nominální r st výnosu dan  

8 Nap íklad rozpo tové ur ení dan  z p íjmu fyzických osob závisí na po tu obyvatel obce, velikosti 
jejího katastrálního území apod.
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kopíruje r st cen pouze díky zdan ní nové výstavby a zm nám ve struktu e stávajících 
nemovitých v cí. V praxi to znamená, že celkový reálný výnos dan  i reálný výnos dan  
na jednu nemovitou v c v Praze, stejn  jako Brn  a Plzni, vzrostl pouze díky zm n  zákona 
v roce 2010. Pokud by k této zm n  nedošlo, celkový reálný výnos by za posledních 10 let 
byl tém  nem nný a reálný výnos na nemovitou v c by dokonce klesl. 

Graf 3 | Kumulativní růst výnosu daně a cen v 6 největších městech v ČR

Zdroj: Autoři na základě dat magistrátu hlavního města Prahy a Českého statistického úřadu

Zm ny zákona zvyšující reálný výnos dan  (celkový i na jednu nemovitou v c) však 
nejsou navázány na inß aci nebo jiný makroekonomický vývoj. Jejich na asování je z jis-
tého pohledu zcela nahodilé a obce ho nejsou schopné ovlivnit. Jedinou cestou, jak se 
obce mohou pokusit bránit poklesu reálného výnosu dan  z jedné nemovitosti v období 
mezi zm nami zákona, je zvyšování místního a velikostního9 koeÞ cientu v obdobích mezi 
novelami upravujícími sazby dan . Nicmén  tyto koeÞ cienty nelze upravovat tak jemn , 
jak se m ní inß ace. Prostor pro jejich zvyšování s vývojem inß ace je u obcí, které již 
nastavily vyšší hodnoty t chto koeÞ cient , omezený. V neposlední ad  opakované zvy-
šování koeÞ cient  obcí je politicky nepopulární. Schopnost dan  z nemovitých v cí, jako 
nejd ležit jší místní dan  v R, zajiš ovat stabilní Þ nancování místních služeb je tak 
kv li absenci vazby mezi výší dan  a r stem cen velmi omezená.10  

9 „Velikostní“ koeÞ cient je zakotven v §6 odst. 4 a §11 odst. 3 zákona o dani z nemovitých v cí 
a jeho základní velikost pro v tšinu druh  nemovitých v cí respektuje velikost obce.

10 To je ilustrováno také v grafu 1: význam dan  z nemovitých v cí na celkových da ových p íjmech 
obce v pr b hu asu klesá, pokud nedojde ke zm n  zákona nebo zm n  koeÞ cient .
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Z pohledu obce je tedy vhodn jší takové nastavení dan , kdy výnos konzistentn  
kopíruje vývoj vybraných makroekonomických ukazatel  (nap íklad r st cen), než situ-
ace, kdy výnos skokov  roste p i zm nách zákona. Z pohledu poplatník  se konzistentní 
r st dan  také jeví jako vhodn jší než její skokové zm ny, jelikož konzistentní r st p i-
náší poplatník m jistotu o výši jejich da ové povinnosti v budoucnosti.

3.2 Výnosy městských částí

Da  z nemovitých v cí je v Praze p i porovnání se zbytkem R speciÞ cká zejména ze 
dvou hledisek. Zaprvé, na rozdíl od v tšiny ostatních obcí je p íjmem m stských ástí, 
nikoli Prahy jako celku. To p ináší adu otázek o možném p erozd lování výnosu dan  
mezi m stskými ástmi, a  už z d vod  jejich provázanosti p i zajiš ování místních 
služeb, nebo kv li eliminaci rizika náhodných výkyv  ve výb ru dan  v jednotlivých 
m stských ástech. Za druhé, rozdíly v hodnot  nemovitých v cí jsou v Praze výrazn jší 
než ve zbytku obcí R. To otevírá diskusi o možnostech obcí diferencovat výši dan  
na svém území a alespo  áste n  ji navázat na hodnotu nemovitých v cí, pozemk  nebo 
úrove  poskytovaných služeb, jak to zmi uje i Sedmihradská [2013], Dušek a Šatava 
[2013], nebo Mirrlees a kol. [2011].

Graf 4 | Kumulativní růst výnosu a daně v městských částech Prahy

Zdroj: Autoři na základě dat magistrátu hlavního města Prahy

Výše výnosu jednotlivých m stských ástí je velmi odlišná. Závisí zejména 
na hustot  zástavby jednotlivých ástí, jelikož 95 % výnosu dan  z nemovitých 
v cí v Praze je tvo eno daní ze staveb a jednotek. Dlouhodobý vývoj výnosu dan  
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v jednotlivých m stských ástech je velmi podobný. Výnos dan  jednotlivých m st-
ských ástí za posledních 10 let vzrostl na dvojnásobek až dvou a p l násobek hod-
noty z roku 2003. K nejv tšímu r stu došlo v roce 2010, kdy se zm nila legislativa. 
Z krátkodobého pohledu je však r st výnosu dan  v jednotlivých m stských ástech 
relativn  rozdílný. V n kterých letech dochází u vybraných m stských ástí k poklesu 
výnosu, zatímco u jiných k r stu (nap íklad v Praze 14 a 16 v roce 2004, nebo 
v Praze 20 a 22 v roce 2012). U n kterých m stských ástí dochází ve vybraných letech 
k r stu, který je v dalším roce následován velikostn  srovnatelným poklesem (nap . 
Praha 5 v roce 2004). Vývoj výnosu dan  v jednotlivých m stských ástech ukazuje 
graf 4.

Tyto krátkodobé výkyvy výnos  dan  pravd podobn  nejsou nijak ovlivn ny 
aktivitami m stských ástí a pravd podobn  jde z jejich pohledu o výkyvy náhodné. 
Nabízí se tedy k diskusi možnost zm ny legislativy zavád jící sdílení a p eroz-
d lování výnos  z dan  mezi jednotlivými m stskými ástmi. To by tyto náhodné 
výkyvy eliminovalo. Dalším argumentem k p erozd lování výnosu dan  mezi jed-
notlivými m stskými ástmi, nebo mezi m stskými ástmi a m stem jako cel-
kem je i sdílení náklad  obsluhy nemovitých v cí a poplatník  užívajících tyto 
nemovité v ci. Nemovité v ci p ináší výnosy m stské ásti, na jejímž území se tyto 
v ci nacházejí, v podob  výnosu dan  z nemovitých v cí. Nicmén  náklady obsluhy 
nemovitých v cí a poplatník  užívajících tyto v ci v podob  zajišt ní kvalitní dopravní 
obslužnosti nebo ve ejných služeb mohou dopadat nejen na vybranou m stskou ást, ale 
i na okolní m stské ásti nebo m sto jako celek. Sdílení náklad  tak vyžaduje sdílení 
výnos .

Vedle absence p erozd lování výnosu dan  jsou v Praze velmi výrazné také 
dopady omezené možnosti diferenciace dan  uvnit  obce. Nastavení dan  z nemovi-
tých v cí v tomto sm ru výrazné možnosti neposkytuje. V kapitole 4 prezentujeme 
dopady jediného efektivního zp sobu diferenciace výše da ové povinnosti v obci, 
nicmén  ten prakticky není obcemi využíván. To zp sobuje, že výnos jednotlivých 
m stských ástí nesouvisí s hodnotou pozemk  a potažmo pozemkovou rentou, 
jak to doporu ují nap íklad Mirrlees a kol. [2011]. Výnos dan  pak také neodpovídá 
kvalit  poskytovaných místních služeb v dané m stské ásti. To do jisté míry osla-
buje motivaci jednotlivých m stských ástí zvyšovat kvalitu místních služeb, protože 
jedna z možných forem „odm ny“ za tyto služby na jejich kvalitu nijak nereaguje. Da  
z nemovitých v cí ze stejné nemovité v ci je tak nap íklad v nejužším centru a v okra-
jových ástech v sou asnosti stejná, i když kvalita života v obou lokalitách je velmi 
rozdílná.

3.3 Výše daňové povinnosti podle typu poplatníků a charakteristik 
nemovitých věcí

Da ová povinnost je v Praze relativn  rovnom rn  rozložena podle právní formy poplat-
níka. Nepatrn  v tší ást výnosu dan  z nemovitých v cí odvád jí fyzické osoby, jak 
ukazuje tabulka 1 níže. Toto rozd lení je d ležité z pohledu da ového zatížení kapitálu, 
jak jej diskutuje nap íklad Mirrlees a kol. [2011].
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Tabulka 1 | Odvedená daň z nemovitých věcí dle právní formy poplatníka

 relativní zastoupení

Fyzické osoby 56 %

Právnické osoby 44 %

Zdroj: Autoři na základě dat Generálního $ nančního ředitelství

Z pohledu obce je d ležité rozložení da ové povinnosti podle typu poplatníka. V naší 
studii rozlišujeme t i skupiny poplatník : i) výhradn  majitelé byt  a jejich p íslušenství, 
ii) výhradn  majitelé rodinných dom  a p íslušenství a iii) výhradn  majitelé nemovi-
tostí ur ených k podnikání11. Zástupci t chto t í skupin odvád jí p ibližn  stejný podíl 
výnosu dan . Skupina výhradn  majitel  byt  je nejpo etn jší a odvádí pr m rn  nejnižší 
da . Naopak nejmén  po etná je skupina výhradn  majitel  nemovitých v cí k podnikání 
a pr m rná výše její da ové povinnosti je výrazn  nejvyšší. Podíl na celkovém výnosu 
dan , pr m rnou výši dan  a po et da ových p iznání pro 3 zkoumané skupiny poplat-
ník  shrnuje tabulka 2.

Tabulka 2 | Daň z nemovitých věcí dle typu poplatníka12

 

relativní 
zastoupení12

pr m rná 
da

po et 
da ových 
p iznání

Výhradn  majitelé byt  a p íslušenství 24,25 % 856 203 528

Výhradn  majitelé rodinných dom  a p íslušenství 26,74 % 3 015 63 741

Výhradn  majitelé nemovitostí ur ených k podnikání 27,80 % 18 815 10 617

Zdroj: Autoři na základě dat Generálního $ nančního ředitelství

Do skupin výhradn  majitel  rodinných dom  a byt  pat í jak poplatníci, jejichž 
da ová p iznání obsahují pouze jeden byt, respektive rodinný d m, tak p iznání s n ko-
lika byty, respektive rodinnými domy. Mezi t mito poplatníky mohou být výrazné roz-
díly v ú elu užití dané nemovité v ci. Zatímco poplatníci s pouze jedním bytem nebo 
domem jej s velkou pravd podobností užívají k vlastnímu bydlení, poplatníci s více byty 
nebo domy je s mnohem v tší pravd podobností pronajímají. Data z da ových p iznání 
nám bohužel neumož ují rozlišit ú el užití byt  a rodinných dom . V tabulce 3 níže 

11 Výhradn  majiteli byt  rozumíme poplatníky, kte í p iznávají pouze byty, nebytové prostory 
a jejich p íslušenství a tyto prostory nepoužívají k podnikání. Výhradn  majiteli rodinných dom  
jsou poplatníci, kte í p iznávají pouze rodinný d m nebo domy a p íslušenství. Jako majitele 
výlu n  nemovitostí k podnikání ozna ujeme poplatníky, kte í p iznávají pouze stavby a jednotky 
dle zákona o dani z nemovitých v cí „ur ené k podnikání“. Do této skupiny pat í nebytové 
prostory ur ené k podnikání nebo stavby využívané pro pr mysl nebo zem d lství. Nepat í sem 
už však byty, které poplatník pronajímá. Ty nelze odlišit od byt  užívaných k bydlení, a proto jsou 
takové byty, respektive rodinné domy zastoupeny ve skupin  výhradn  majitel  byt , respektive 
výhradn  majitel  rodinných dom .    

12 N kte í poplatníci p iznávají nejr zn jší kombinace druh  nemovitostí (nap . rodinný d m 
a nemovité v ci k podnikání) a z toho d vodu je neza azujeme ani do jedné z vybraných skupin. 
Proto není sou et relativního zastoupení jednotlivých skupin na celkové odvedené dani roven 100 %. 
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ovšem uvádíme údaje za da ová p iznání, která obsahují pouze jeden list s rodinnými 
domy, respektive byty nebo nemovitostmi k podnikání. Jeden list m že obsahovat nejvýše 
ty i stavby jednoho druhu, a proto jde o nejlepší možnou aproximaci po tu poplatník  

dan  s nemovitostmi ur enými k vlastnímu bydlení a jejich pr m rné výše dan . Pr -
m rná výše da ové povinnosti je v tomto p ípad  u skupiny výhradn  majitel  byt  pouze 
nepatrn  nižší  rozdíl je v ádu desetikorun. U majitel  rodinných dom  je pr m rná 
výše dan  nižší o tém  t i sta korun. U majitel  nemovitých v cí k podnikání je výše 
dan  nižší o více než dvanáct tisíc korun, což ukazuje rozdíl v da ovém zatížení malých 
a velkých podnikatel  daní z nemovitých v cí v Praze. Takto kvantiÞ kovaná výše dan  
z nemovitých v cí s velkou pravd podobností užívaných k vlastnímu bydlení je významná 
p i úvahách o možných zm nách výše dan . Pro ilustraci a zasazení výše dan  z nemovi-
tých v cí do kontextu p íjm  v Praze, uvádíme pr m rnou výši hrubých p íjm  zam st-
nanc  v Praze v prvním tvrtletí roku 2015, která iní 33 010 K  m sí n .13

Tabulka 3 | Odvedená daň z nemovitých věcí dle účelu stavby

 

relativní 
zastoupení

pr m rná 
da

po et 
da ových 
p iznání

Majitelé výlu n  byt  a p íslušenství 22,50 % 817 197 801

Majitelé výlu n  rodinných dom  a p íslušenství 23,31 % 2 736 61 205

Majitelé výlu n  nemovitostí ur ených k podnikání 8,13 % 6 733 8 676

Zdroj: Autoři na základě dat Generálního $ nančního ředitelství

Rozd lení dan  z nemovitých v cí na da  ze staveb, respektive jednotek a da  
z pozemk  je v Praze velmi asymetrické. Da  ze staveb tvo í 95 % dan  z nemovi-
tých v cí. To je více než celorepublikový pr m r (85 %), což je dáno vysokou hustotou 
zástavby v Praze. Nicmén  dominantní postavení dan  ze staveb a jednotek je v rozporu 
s ekonomickou teorií, která naopak dává v tší d raz na zdan ní pozemk  a zdan ní tzv. 
pozemkové renty.

4 Zvýšení výnosu daně v rámci současnosti platné legislativy a jeho 
dopady

Sou asná legislativní úprava Praze umož uje zvýšit výnos z dan  z nemovitých v cí 
zejména zm nami místního a „velikostního“ koeÞ cientu. Legislativa obci sice umož uje 
i další zm ny, ty však nemají zásadní vliv na výnos dan  a da ové zatížení signiÞ kantní 
skupiny pražských da ových poplatník . 

Praha v sou asnosti nevyužívá místní koeÞ cient. To prakticky odpovídá situaci, 
kdy by se místní koeÞ cient rovnal jedné. Obecn  závaznou vyhláškou m že Praha zavést 
hodnotu tohoto koeÞ cientu rovnou dv ma, t em, ty em nebo p ti. Nevýhodou místního 
koeÞ cientu je fakt, že musí být nastaven ve stejné výši v celé obci.  U „velikostního“ 
koeÞ cientu, jehož základní velikost se podle §6 odst. 4 a §11 odst. 3 zákona o dani z nemo-
vitých v cí ur uje podle po tu obyvatel obce, využívá Praha možnosti jeho zvýšení 

13 Viz internetové stránky SÚ [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 nejvyšší možnou hodnotu. Výhodou „velikostního“ koeÞ cientu je možnost nastavit 
da  diferencovan  v r zných ástech m sta, nap íklad dle m stské ásti (§6 odst. 4b 
a §11 odst. 3a).

Praze se tedy nabízejí zejména dv  možné cesty ke zvýšení dan  z nemovitých v cí:

 Plošné zvýšení dan  pomocí zavedení místního koeÞ cientu.
 Místn  diferencované zvýšení dan  pomocí zavedení místního koeficientu 

kompenzovaného zm nami „velikostního“ koeÞ cientu.

4.1 Plošné zvýšení daně pomocí zvýšení místního koe= cientu

Zavedení místního koeÞ cientu bez korekce „velikostního“ koeÞ cientu p ináší Praze 
plošné zvýšení da ové povinnosti.14 Praha m že zavést místní koeÞ cient ve výši 2, 3, 4, 
nebo 5. Zavedení koeÞ cientu rovného p ti za sou asné legislativy teoreticky maximali-
zuje výnos dan . 

Zavedení místního koeÞ cientu p edstavuje p ímo arý a transparentní nástroj ke zvý-
šení výnosu dan  z nemovitých v cí. Jeho nevýhodou však je, že dopadá plošn  na všechny 
poplatníky na území Prahy. Zavedení místního koeÞ cientu tedy dopadne stejn  na poplat-
níky vlastnící nemovité v ci v centru, jako na poplatníky vlastnící stejnou nemovitou 
v c na okraji Prahy, i když kvalita bydlení, infrastruktury i místních služeb je v t chto 
lokalitách výrazn  odlišná.

Potenciální nár st výnosu dan  z nemovitých v cí p i zavedení místního koeÞ cientu 
ve výši 2, 3, 4 a 5 ukazuje následující tabulka 4. Potenciální nár st výnosu je menší, než 
by odpovídalo prostému vynásobení výnosu dan  místním koeÞ cientem, protože se místní 
koeÞ cient nevztahuje na všechny druhy nemovitých v cí (nap íklad zahrady, orná p da, 
vinice a další). 

Tabulka 4 | Potenciální nárůst výnosu daně v procentech

Místní koeÞ cient 2 3 4 5

Potenciální nár st výnosu 98 % 197 % 295 % 394 %

Zdroj: Autoři na základě dat Generálního $ nančního ředitelství

Tento potenciální nár st je však pouze horní hranicí skute ného nár stu zp sobe-
ného zavedením místního koeÞ cientu, jelikož zvýšení dan  z nemovitých v cí vyvolá 
snahu poplatník  vyhnout se placení dan , nebo nár st dan  minimalizovat. Nemovité 
v ci jsou sice asto ozna ovány za vhodný základ dan , jelikož takto deÞ novaný základ 
dan  je obtížné upravovat podle výše dan , to však platí pouze za ur itých p edpoklad . 
V krátkém období je nejd ležit jším p edpokladem jednotnost míry zdan ní r zných 
druh  pozemk  a r zných druh  staveb, respektive jednotek. Tento p edpoklad však 
v R spln n není. eští poplatníci mohou v reakci na výši dan  nebo její zm nu nap í-
klad zm nit (u nové stavby za ít uvád t jiný) druh stavby na jiný, než jaký odpovídá 
jejímu skute nému užití (nap íklad mohou reportovat garáž jako bytové místnosti, což 

14 Místní koeÞ cient se vztahuje na základ dan  ze všech nemovitých v cí mimo základu dan  
z vybraných druh  pozemk  (§5odst. 1).
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má výrazný vliv na výši dan ), nebo mohou zaml et užívání ásti stavby k podnikání.15 
V dlouhém období pak zvýšení zdan ní nemovitých v cí m že nap íklad ovlivnit tempo 
p em ny zem d lské p dy na p du využívanou k bydlení nebo v pr myslu, což op t, 
kv li rozdílné mí e jejich zdan ní, ovlivní výnos dan  z nemovitých v cí, jak upozor uje 
nap íklad i Mirrlees [2010].

Velikost da ové optimalizace v oblasti dan  z nemovitých v cí doposud nebyla v R 
kvantiÞ kována. M žeme ji pouze velmi hrub  odhadovat z r stu velikosti výnosu dan  
p i zavedení místního koeÞ cientu ve vybraných obcích, nebo p i zm n  zákona v roce 
2010, kdy došlo ke zm n  drtivé v tšiny sazeb dan  z nemovitých v cí. Tento hrubý odhad 
je velmi nep esný, protože nebere v potaz zm ny ve velikosti a struktu e zda ovaných 
staveb, jednotek a pozemk  v dané obci. Nap íklad pokud v obci vznikla významná nová 
výstavba a zárove  se zvýšil místní koeÞ cient, pak nár st výnosu dan  z nemovitých v cí 
je dán jak novou výstavbou, tak zvýšením místního koeÞ cientu. Pouhým porovnáním 
výnosu dan  v roce p ed zm nou místního koeÞ cientu a po ní tak da ovou optimalizaci 
podhodnocujeme. Nicmén  p esn jší odhad reakce poplatník  na zm ny v parametrech 
dan  by si zasloužil samostatnou studii.  

P íklady porovnání výnosu dan  p ed a po zm n  místního koeÞ cientu nebo zm n  
zákona však nazna ují signiÞ kantní rozdíl mezi skute ným a potenciálním (teoretickým) 
nár stem výnosu dan . V Praze se v roce 2010, kdy vešla v platnost novela zákona o nemo-
vitostech, která zdvojnásobila sazby u tém  všech druh  nemovitých v cí, výnos dan  
z nemovitých v cí zvýšil pouze o 55 %, i když se tém  všechny sazby zvýšily o 100 %. 
V roce 2012 se místní koeÞ cient zvýšil na dvojnásobek u n kolika okresních m st, výnos 
dan  se však u t chto m st zvýšil pouze o 57 90 %, jak ukazuje následující tabulka 5. Tyto 
empirické p íklady ukazují na signiÞ kantní da ovou optimalizaci u dan  z nemovitých 
v cí a na nutnost dalšího výzkumu, který by ji a její determinanty kvantiÞ koval.

Tabulka 5 | Potenciální nárůst výnosu daně v procentech

 2011 2012 Procentní nár st

Kolín 21 870 440 41 460 810 90 %

Kutná hora 14 502 590 22 792 110 57 %

Louny 8 834 580 17 166 870 94 %

Rychnov nad Kn žnou 8 599 170 15 329 760 78 %

Znojmo 21 652 860 38 945 030 80 %

Zdroj: Autoři na základě dat Ministerstva $ nancí

Zavedení místního koeÞ cientu v Praze p inese na jednu stranu zvýšení výnosu dan , 
na druhou stranu zvýší pr m rnou výši dan  z nemovitých v cí. Tabulka 6 níže ukazuje 
pr m rnou da  z nemovitých v cí v Praze u poplatník , jejichž da ové p iznání obsahuje 
pouze jeden list s rodinnými domy nebo byty (tedy maximáln  4 rodinné domy nebo byty) 
v p ípad , kdy poplatníci nesáhnou k da ové optimalizaci.

15 Další možností, jak se vyhnout zvýšení dan  z nemovitých v cí, je samoz ejm  uvedení 
nepravdivých informací o nemovité v cí, jako jsou její zastav ná plocha, po et zdanitelných 
nadzemních podlaží a dalších.
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Tabulka 6 | Průměrná daň odvedená majiteli rodinných domů a bytů, jejichž daňové přiznání obsa-

huje pouze 1 list staveb

Místní koeÞ cient 1 2 3 4 5

Majitelé výlu n  bytu a p íslušenství 817 1 634 2 451 3 268 4 084

Majitelé výlu n  rodinných dom  a p íslušenství 2 736 5 429 8 121 10 813 13 506

Zdroj: Autoři na základě dat Generálního $ nančního ředitelství

Poznámka: Současnou průměrnou výši daně, kdy Praha nemá zaveden místní koe$ cient, uvádíme ve  sloupci 
s označením 1, jelikož situaci, kdy obec místní koe$ cient nepoužívá, si lze pro ilustraci představit jako situaci, kdy 
by místní koe$ cient byl rovný jedné.

4.2 Místně diferencované zvýšení daně

Zavedení místního koeÞ cientu zárove  s korekcí „velikostního“ koeÞ cientu v okrajových 
ástech obce p ináší Praze zvýšení výnosu dan , které však reß ektuje polohu nemo-

vité v ci, a tím i kvalitu bydlení v dané lokalit . Tato kombinace zm n ve „velikostním“ 
a místním koeÞ cientu je za sou asné legislativy jediným možným zp sobem, jak v Praze 
a jiných obcích diferencovat výši dan  z nemovitých v cí dle kvality bydlení v dané ásti 
obce.

Pro prezentaci jsme zvolili výsledky simulace realistické kombinace zm n místního16 
a „velikostního“17 koeÞ cientu v Praze: (i) zavedení místního koeÞ cientu ve výši 2 a sou-
asné (ii) snížení „velikostního“ koeÞ cientu mimo Prahu 1 až 3 pro pozemky, jednotky, 

rodinné domy a jejich p íslušenství na polovinu a pro stavby a jednotky ur ené k podni-
kání z 1,5 na 1.

Výnos dan  se v tomto p ípad  zvýší maximáln  o 22 %. Stejn  jako v p ípad  izolo-
vaného zavedení místního koeÞ cientu jde o maximální možný (potenciální) dopad zm n 
koeÞ cient . V praxi dojde k jisté da ové optimalizaci da ových poplatník , a proto sku-
te ný výnos bude s nejv tší pravd podobností nižší. V tomto p ípad  však lze p edpo-
kládat nižší rozdíl mezi teoretickým a skute ným nár stem výnosu dan . I p es pravd -
podobn  menší rozdíl mezi potenciálním a skute ným nár stem výnosu dan  je z ejmé, 
že tato konkrétní kombinace zm n koeÞ cient  dan  zejména diferencuje výši da ové 
povinnosti podle lokality. Pro významn jší zvýšení výnosu dan  by bylo nutné bu  roz-
ší it oblast s vyšší da ovou povinností, nebo zvolit jinou kombinaci koeÞ cient  dan .

Simulované dopady této zm ny koeÞ cient  na skupiny majitel  výlu n  rodinných 
dom , byt  a nemovitostí ur ených k podnikání, jejichž da ová p iznání obsahují pouze 
jeden list s rodinnými domy, byty nebo nemovitostmi ur enými k podnikání, ukazujeme 
v tabulce 7.

16 Jednotný místní koeÞ cient se vztahuje na základ dan  ze všech nemovitých v cí v obci mimo 
vybraných pozemk  (§5odst. 1).

17 „Velikostní“ koeÞ cient lze nastavit odlišn  pro r zné ásti obce u všech druh  pozemk  
a u jednotek a staveb ur ených k bydlení a jejich p íslušenství, s výjimkou garáží. Ostatní druhy 
staveb a jednotek, tedy zejména stavby a jednotky k podnikání, rekreaci a jejich p íslušenství, 
mají uniÞ kovaný „velikostní„ koeÞ cient pro celou obec. Ten je však v p ípad  Prahy výrazn  nižší 
než „velikostní“ koeÞ cient byt  a staveb ur ených k bydlení.
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Tabulka 7 | Průměrná výše daně a její změny u vybraných druhů poplatníků

  
v sou asnosti

po zm nách 
sazeb

Majitelé výlu n  bytu a p íslušenství
Praha 4 až 22 795 799

Praha 1 až 3 1 009 2 018

Majitelé výlu n  rodinných dom  

a p íslušenství

Praha 4 až 22 2 519 2 540

Praha 1 až 3 6 891 13 778

Majitelé výlu n  nemovitostí ur ených 

k podnikání

Praha 4 až 22 6 436 8 469

Praha 1 až 3 8 870 17 740

Zdroj: Autoři na základě dat Generálního � nančního ředitelství

U majitel  výhradn  rodinných dom  nebo byt  mimo centrum (Praha 4 až 22) 
se da  z nemovitých v cí prakticky nem ní, u stejných nemovitostí v centru se naopak 
zdvojnásobí. U poplatník , kte í vykazují výhradn  nemovité v ci ur ené k podnikání, se 
da  zvýší jak v centru, tak mimo n j. Zvýšení v centru je však výrazn  vyšší. Výrazn jší 
nár st da ové povinnosti u poplatník , kte í vykazují výhradn  nemovité v ci ur ené 
k podnikání mimo Prahu 1 až 3, je dán minimální ß exibilitou velikostního koeÞ cientu pro 
tento druh nemovité v ci. Místn  diferencované navýšení dan  z nemovitých v cí tedy 
umož uje jak zvýšit výnos z dan  z nemovitých v cí, což je R doporu ováno nap íklad 
ze strany Rady Evropské komise, tak alespo  áste n  diferencovat výši dan  podle hod-
noty pozemku, a tím zvýšit d raz na zdan ní pozemkové renty, což doporu uje nap íklad 
Mirrlees a kol. [2011].

5 Změny legislativy a její dopady

Sou asná legislativní úprava dan  z nemovitých v cí pln  neodpovídá ekonomické teorii. 
Nabízí se ada možností pro její zlepšení tak, aby v praxi lépe vyhovovala rozmanitým 
druh m obcí. V následujícím textu jsme možné zm ny legislativy roz lenili do t í základ-
ních skupin:

 zm ny v p erozd lování výnosu dan  z nemovitých v cí a kontrole jejího výb ru;
 parciální zm ny zákona o dani z nemovitých v cí;
 koncep ní zm ny dan  z nemovitých v cí nebo systému majetkových daní.

5.1 Změny v přerozdělování výnosu daně a kontrole jejího výběru 
a reakcí poplatníka na změny

Výnos dan  z nemovitých v cí v Praze p ipadá dle sou asné legislativy m stským 
ástem. Je otázkou, zda by m l existovat p erozd lovací mechanismus mezi jednotlivými 

m stskými ástmi nebo mezi m stskými ástmi a Prahou jako celkem. Ve prosp ch p e-
rozd lování mluví p edevším (i) argumenty náhodných výkyv  ve výnosu dan  u jednot-
livých m stských ástí a (ii) sdílení n kterých náklad  p ilehlých m stských ástí spoje-
ných s obsluhou nemovitých v cí a poplatník , kte í tyto v ci užívají.
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Prvním argumentem pro p erozd lování výnos  je náhodnost výkyv  výnos  dan  
u jednotlivých m stských ástí. Graf 4 mimo jiné ukazuje, že m stské ásti mohou zazna-
menávat pravd podobn  náhodné zm ny výnos  dan . N které m stské ásti zazna-
menaly ve vybraných letech r st dan , zatímco jiné pokles dan , i když ob  skupiny 
m stských ástí spojoval velmi podobný vývoj výnosu v minulosti. Jiné m stské ásti 
zaznamenaly r st výnosu dan , který byl ihned následující rok korigován. Je pravd po-
dobné, že tyto výkyvy jsou z pohledu m stských ástí zcela náhodné a m stské ásti je 
nemohou nijak ovlivnit. A to je d vod, pro  je vhodné zvážit možné p erozd lování mezi 
m stskými ástmi, které by neutralizovalo tyto m stskými ástmi nijak nezap í in né 
výkyvy výnosu dan , a tím i stabilizovalo jejich Þ nancování.

Druhým argumentem ve prosp ch p erozd lování je sdílení náklad  spojených 
s obsluhou nemovitých v cí a poplatník  tyto v ci užívajících. Zástavba s sebou p ináší 
na jedné stran  výnosy, ale na druhé i náklady. Výnosem m stské ásti z nemovité v ci 
je výnos z dan  z nemovitých v cí. Na druhou stranu v souvislosti s obsluhou nemovité 
v ci a jednotlivc , kte í ji užívají, vznikají náklady na zajišt ní dostate né dopravní vyba-
venosti a ve ejných služeb, jako je nap íklad vzd lávání, zajišt ní ve ejných prostranství 
a bezpe nosti. Tyto náklady velmi asto nese jak m stská ást, ve které se nemovitá v c 
nachází, tak okolní m stské ásti a m sto jako celek. A sdílení t chto náklad  spojených 
s obsluhou nemovitých v cí a poplatník , kte í je užívají, je významným argumentem 
pro sdílení výnosu dan . 

Další, pro obce d ležitou možností zm ny zákona v oblasti výb ru a p erozd lo-
vání dan , je zlepšení p ístupu obcí k informacím o výb ru dan  na jejich katastrál-
ních územích. V sou asnosti mají obce p ístup pouze k informacím o výši výnosu dan  
a osvobození za jednotlivé druhy nemovitých v cí. Jejich p ístup k dat m za jednotlivé 
poplatníky je však velmi omezený, spíše nemožný. P itom pro efektivní nastavení výše 
dan  a kontrolu jejího výb ru je nezbytné, aby obce detailními informacemi disponovaly.

Pro efektivní nastavení výše dan  pomocí obcí nastavovaných koeÞ cient  je nutné 
znát detailní informace o nemovitých v cech (vým ry, uplat ované sazby a koeÞ cienty 
dan , osvobození), o poplatnících (osvobození) a o historických reálných dopadech zm n 
dan  na její výnos (pro odhad elasticity výnosu dan  na zm nu koeÞ cient  nastavovaných 
obcí18). To, že znalost t chto informací je pro efektivní ízení výnosu dan  velmi žádoucí, 
ilustruje tabulka 5, která ukazuje na významné rozdíly mezi potenciálním a skute ným 
nár stem výnosu dan  p i zm n  místního koeÞ cientu. Bez t chto dat je obec p i rozho-
dování o výši da ové povinnosti nucena vycházet z velmi hrubých informací, což odhad 
dopad  zm n koeÞ cient  dan  na výnos obce z dan  a na da ovou povinnost ob an  velmi 
komplikuje, v n kterých p ípadech (nap íklad p i snaze o místní diferenciaci dan  v rámci 
obce) dokonce znemož uje.  

Pro efektivní kontrolu pravdivosti da ových p iznání na úrovni obce je taktéž 
nezbytné, aby obec m la p ístup k výrazn  detailn jším údaj m. Obce jako p íjemci 
výnosu dan  nemohou v sou asnosti z poskytovaných údaj  ani ádov  usuzovat na efekti-
vitu výb ru dan . Nap íklad neznají vým ru ani po et staveb a jednotek užívaných k pod-
nikání, nebo ú ely užití jednotlivých druh  staveb, jednotek a pozemk . To znemož uje 

18 Jiným zdrojem informace o elasticit  výnosu dan  by samoz ejm  byla analýza ministerstva 
Þ nancí, která by využívala veškerá data ze všech obcí v eské republice. Taková analýza však, 
i p es dob e známý postup jejího provedení, není dostupná. 
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jakoukoli efektivní kontrolu na úrovni obce. Lze p itom p edpokládat, že obce jako p í-
jemci výnosu dan  by m ly maximální motivaci výb r dan  efektivn  kontrolovat a eli-
minovat tak krácení dan  z nemovitých v cí.

5.2 Parciální změny zákona o dani z nemovitých věcí

Jako parciální zm ny zákona ozna ujeme takové zm ny, které sice nem ní základní kon-
cept výpo tu dan  z nemovitých v cí, nicmén  i tak nastavení dan  p ibližují teorií dopo-
ru ovanému konceptu dan  nebo iní výpo et dan  jednodušším a transparentn jším. 
Parciální zm ny tak p edstavují jakousi umírn nou variantu koncep ních zm n, které by 
nastavení dan  v R sladily s ekonomickou teorií, nicmén  cenou za toto slad ní by byla 
zm na da ového zatížení n kterých skupin poplatník  v ádu stovek procent. 

Za t i nejvíce žádoucí díl í zm ny v nastavení dan  považujeme: 1) možnost jem-
n jšího len ní místního koeÞ cientu, 2) možnost diferenciace místního koeÞ cientu dle 
lokality a jeho slou ení s „velikostním“ koeÞ cientem a 3) navázání sazeb dan  na inß aci 
nebo jiný makroekonomický ukazatel. 

Místní koeÞ cient podle sou asné právní úpravy m že nabývat pouze hodnot 2, 3, 4 
a 5. Neexistuje žádný ekonomický d vod pro to, aby místní koeÞ cient nemohl nabývat 
jakékoli necelo íselné hodnoty v tší než 1 a menší než 5. Možnost jemn jšího len ní 
je naopak žádoucí v situaci, kdy obec pot ebuje zvýšit výnos dan  z nemovitých v cí, 
ale nechce zatížit ob any p ílišným nár stem da ové povinnosti. Nejmarkantn jší jsou 
dopady tohoto omezení místního koeÞ cientu v situaci, ve které se m že v sou asnosti 
nebo budoucnosti nacházet v tšina obcí. To je situace, kdy obce nevyužívají místní koeÞ -
cient a pot ebují zvýšit výnos dan  z nemovitých v cí. Jejich p irozenou volbou je pak 
zavedení místního koeÞ cientu, to ale znamená zvýšení da ové povinnosti drtivé v tšiny 
rezident  na dvojnásobek, tedy o 100 %.19 To nap íklad v Praze odpovídá zvýšení pr -
m rné výše dan  u majitel  výhradn  rodinných dom  a jejich p íslušenství o p ibližn  
2 700 korun ro n . To m že být pro zastupitele obce nep ijatelné. Stejn  tak obce, které 
mají místní koeÞ cient 2 a cht jí zvýšit výnos dan , nemohou da ovou povinnost svých 
ob an  zvýšit o mén  než 50 %, obce s místním koeÞ cientem 3 pak o 32 %. Je proto 
nanejvýš vhodné upravit nastavení místního koeÞ cientu v zákon  tak, aby mohl nabývat 
jakékoli hodnoty od jedné do p ti.

Pokud by výši místního koeÞ cientu bylo možné nastavovat takto ß exibiln , mohl 
by takovýto nový místní koeÞ cient nahradit v sou asnosti používaný složitý systém 
„velikostního“20 a místního koeÞ cientu. V sou asnosti totiž nem že obec velikostní 
koeÞ cient pro jisté druhy nemovitých v cí použít, pro jiné ho pak m že nastavit pouze 
na jednu hodnotu, která nezávisí na velikosti obce, a pro další jej m že nastavit rela-
tivn  ß exibiln  s tím, že jeho základní hodnota se odvíjí od velikosti obce. Místním 
koeÞ cientem pak obec m že ovliv ovat výši dan  u v tšiny druh  nemovitých v cí. 

19 V tomto p íklad  abstrahujeme od toho, že se místní koeÞ cient nevztahuje na všechny druhy 
nemovitých v cí. Dopad tohoto zanedbání je však minimální.

20 Tento koeÞ cient se ídí §6 odst. 4 a §11 odst. 3 zákona 338/1992Sb. Velikostní koeÞ cient se podle 
n j vztahuje na stavební pozemky a v tšinu staveb a jednotek. U n kterých staveb a jednotek je 
v p ípad , že ho obec využije, jeho výše pevn  daná, u stavebních pozemk  a vybraných staveb 
a jednotek závisí jeho výše na po tu obyvatel obce. Navíc koeÞ cient m že nabývat r zných hodnot 
v r zných ástech obce.
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U n kterých nemovitých v cí tak obec na svých katastrálních územích výši dan  neu-
pravuje, u jiných ji upravuje pomocí jednoho koeÞ cientu, u dalších pak pomocí dvou 
koeÞ cient . P itom nejsou z ejmé výhody takto komplikovaného systému koeÞ cient . 
Naopak jeho nevýhodou je nep ehlednost a poplatník m v tšinou skrytá výše efek-
tivního zdan ní metru tvere ního jejich nemovité v ci. Nap íklad výše efektivního 
zdan ní 1 metru tvere ního dvoupodlažního rodinného domu v Mladé Boleslavi je 
19,25 korun, což je dáno sazbou dan  2 koruny za metr tvere ní, která se navyšuje 
o 75 halé  za další zdanitelné nadzemní podlaží, hodnotou velikostního koeÞ cientu 
3,5 a hodnotou místního koeÞ cientu 2. 

Tento složitý systém koeÞ cient  by bylo vhodné nahradit jedním ß exibilním místním 
koeÞ cientem, který by obec mohla stanovit odlišn  pro r zné své ásti a jehož základní 
hodnota by se mohla odvíjet od po tu obyvatel obce. Zavedení takového koeÞ cientu by 
zna n  zp ehlednilo výpo et dan  a umožnilo by výrazn  více diferencovat výši dan  dle 
lokality, a tím posunout nastavení zdan ní ke zdan ní pozemkové renty, jak jej doporu uje 
Mirrlees a kol. [2011]. Výpo et dan  by se tak stal transparentn jším, jednodušším, výše 
dan  by byla lépe porovnatelná nejen nap í  r znými ástmi obce, ale také mezi r znými 
obcemi navzájem.

Z pohledu stability výnosu dan  je nevhodné, že výše dan  nereaguje na inß aci. To je 
zp sobeno tím, že pro v tšinu nemovitých v cí je základ dan  dán vým rou a sazby pevn  
stanovenou ástkou v korunách za metr tvere ní. Výše dan , na rozdíl nap íklad od p í-
jmových daní nebo dan  z p idané hodnoty, pak nem že u drtivé v tšiny nemovitých v cí 
reagovat na vývoj mezd nebo cen. Reálný výnos na jednu nemovitou v c pak v ase mezi 
novelami zákona klesá, což mimo jiné omezuje schopnost dan  Þ nancovat místní služby, 
jak to doporu uje nap íklad Bird [1993]. Obce se mohou pokusit bránit tomuto poklesu 
reálného výnosu dan  z jedné nemovité v ci pomocí zvyšování místního koeÞ cientu, 
avšak ten nelze zvyšovat tak jemn , jak se m ní inß ace, a nelze jej zvyšovat neustále. 

Pro stabilitu reálného výnosu dan  z jedné nemovité v ci by tak bylo vhodné navá-
zat výši sazeb na n který z ukazatel  inß ace, nebo na jiný makroekonomický ukazatel. 
Z pohledu obcí by pak reálná výše dan  na jednu nemovitou v c mezi novelami zákona 
neklesala a z pohledu ob an  by zde existovala v tší jistota ohledn  výše dan  z jejich 
nemovitých v cí v budoucnosti. Krom  toho by r st sazeb u pozemk  bylo možné nastavit 
mírn  nad úrove  inß ace, r st sazeb u staveb a jednotek pak mírn  pod úrove  inß ace, což 
by umožnilo pozvolný p esun t žišt  dan  z nemovitých v cí z dan  ze staveb a jednotek 
na da  z pozemk , jak doporu uje Mirrlees a kol. [2011]. 

Do skupiny díl ích zm n pat í také p ípadné zm ny v klasiÞ kaci druh  nemovitých 
v cí a jejich sazeb. Tyto zm ny by zvýšily výnos dan  bu  skrze p ímé zvýšení da ové 
povinnosti, nebo omezením da ové optimalizace pomocí reportování druhu nemovité 
v ci v rozporu s jejím skute ným ú elem užití. Výše popsané parciální zm ny zákona 
však považujeme za d ležit jší, a proto se dopad m zm n vybraných sazeb a klasiÞ kace 
druh  nemovitých v cí v tomto textu nev nujeme. 

5.3 Koncepční změny zákona o dani z nemovitých věcí

Koncep ní zm na dan  z nemovitých v cí, na rozdíl od výše prezentovaných parciálních 
zm n, zásadn  m ní nastavení zdan ní nemovitých v cí. Cílem zm ny je p itom zavést 
takové zdan ní nemovitých v cí v R, které bude v souladu s ekonomickou teorií. Nad 
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rámec takové koncep ní zm ny nastavení zdan ní je zvýšení dan  z nemovitých v cí, 
které m že kompenzovat nap íklad snížení p ímých daní, jak jej doporu uje Rada Evrop-
ské komise. 

Nastavení dan  z nemovitých v cí nabývá v zahrani í nejr zn jších podob. Eko-
nomická teorie, jak uvádí nap íklad Mirrlees a kol. [2011], navrhuje výrazn  odlišné 
nastavení dan  od toho eského. Dle teorie by hlavní ást výnosu dan  z nemovitých 
v cí m la tvo it da  z pozemk . V eské republice je však podíl dan  z pozemk  na dani 
z nemovitých v cí pouze 15 %, v Praze pak 5 %. Základem dan  z pozemk  by dle teo-
rie m la být hodnota pozemku, zejména jeho polohová renta. Takový základ dan  je 
vhodn jší než v eské republice u velké ásti pozemk  uplat ovaná vým ra pozemku 
korigovaná systémem koeÞ cient , jelikož zdan ní hodnoty pozemk  umož uje p es-
n ji diferencovat výši zdan ní uvnit  jedné obce dle „kvality“ vybrané lokality. Dále by 
míra zdan ní staveb a jednotek dle teorie m la být nižší u nemovitých v cí využívaných 
k podnikatelským ú el m než u t ch využívaných k soukromým ú el m, jelikož stavby 
a jednotky ur ené k podnikání jsou z ekonomického pohledu výrobním vstupem a vyšší 
zdan ní jednoho vstupu m že vést k neefektivní kombinaci výrobních vstup . 

Teorií doporu ované nastavení dan  je tedy velmi odlišné od sou asného eského 
nastavení dan . P izp sobení eského nastavení by vyžadovalo koncep ní zm nu zákona, 
která by vyžadovala zejména vytvo ení cenových map pozemk  v R. Zm na nastavení 
by mohla výrazn  zm nit nejen da ové výnosy jednotlivých obcí, ale i da ovou povinnost 
jednotlivých poplatník , proto by mohlo být vhodné vytvo it p echodné období, po které 
by se výše dan  jednotlivých poplatník  p izp sobovala novému nastavení výpo tu dan .

Pro Prahu a její m stské ásti by p echod na nové nastavení dan  mohl být výhodný. 
Cena pozemk  je v Praze výrazn  vyšší než ve zbytku R, proto by výnos Prahy mohl 
být vyšší. Variabilita cen pozemk  je v Praze výrazn  vyšší než v ostatních obcích R, 
což by Praze umožnilo efektivn  diferencovat výši dan  dle kvality lokality. Praha má 
také zkušenosti s cenovými mapami pozemk , které by dle ekonomické teorie m ly být 
podkladem pro výpo et základu dan  z pozemk , a proto by na ni p echod na nový zp -
sob výpo tu dan  z pozemk  nekladl zásadní dodate né nároky. Hodnocení výhodnosti 
p echodu na nové nastavení dan  pro Prahu jako m sto a jeho dopady na obyvatele jako 
poplatníky p ekra uje rámec této analýzy. Podobnou analýzu pro vybrané obce v R 
publikovali nap íklad Dušek a Šatava [2013]. Dopady pro Prahu a poplatníky v Praze jsou 
však vzhledem ke speciÞ k m Prahy pravd podobn  odlišné.  

6 Záv r

V tomto lánku jsme analyzovali da  z nemovitých v cí v Praze s cílem kvantiÞ kovat 
dopady sou asného stavu legislativy dan  z nemovitých v cí a dopady zm n v nastavení 
dan , které obcím sou asná legislativa umož uje, na výnos obcí, jejich ástí a na da ovou 
zát ž poplatník . Tím poskytujeme podklady pro diskusi o nastavení a výši dan  v eské 
republice. Jedná se p itom o první v deckou práci, která k tomu ú elu využívá anonymi-
zovaných individuálních da ových p iznání. Nad rámec tohoto jsme identiÞ kovali díl í 
a koncep ní zm ny zákona v oblasti nastavení dan  z nemovitých v cí v R, které by 
výrazn  p isp ly ke zvýšení jeho ß exibility, transparentnosti a jeho souladu s ekono-
mickou teorií. Ve studii jsme se v rámci R zam ili na hlavní m sto Prahu, jelikož i) 
obsahuje nejrozmanit jší skupinu nemovitých v cí a poplatník , ii) je natolik rozlehlá, že 
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je nejvhodn jší k demonstrování r zných forem zm n dan  a iii) má velké možnosti pro 
zm ny výše dan .

Sou asné nastavení dan  z nemovitých v cí z pohledu obcí p ináší relativn  nízký 
výnos dan  z nemovitých v cí, jak ukazují data za Prahu a p t dalších nejv tších obcí 
v R. Na to poukazují i doporu ení Rady Evropské komise. Sazba dan  není navázána 
na r st cen, což zp sobuje stagnaci celkového reálného výnosu dan  a pokles reálného 
výnosu dan  z jedné nemovité v ci v období mezi zm nami legislativy nebo zm nami 
koeÞ cient  dan . Z pohledu m stských ástí, které jsou v Praze p íjemcem výnosu dan , 
identiÞ kujeme pravd podobn  náhodné výkyvy výnosu dan  a omezenou možnost dife-
rencovat výši da ového zatížení dle m stských ástí. Naše výsledky na úrovni poplat-
ník  ukazují, že v Praze odvád jí právnické a fyzické osoby tém  stejný díl výnos  dan  
z nemovitých v cí. Pr m rná výše dan  je 856 korun ro n  u poplatník , kte í p izná-
vají výlu n  byty a jejich p íslušenství, 3015 korun ro n  u poplatník , kte í p iznávají 
výlu n  rodinné domy a jejich p íslušenství, a více než 18 tisíc korun u poplatník , kte í 
p iznávají výlu n  nemovité v ci ur ené k podnikání. Každá z t chto skupin poplatník  
odvádí p ibližn  jednu tvrtinu celkového výnosu dan . 

V lánku jsme dále simulovali dopady variantních zm n výše dan  v Praze, které 
umož uje sou asná legislativa, a to na obec jako celek i na jednotlivé skupiny poplatník . 
Zaprvé jsme simulovali plošné zvýšení dan  na celém území Prahy pomocí zavedení 
místního koeÞ cientu. Ukázali jsme potenciální navýšení výnosu dan , stejn  jako velikost 
nár stu da ové povinnosti r zných skupin poplatník  pro možné hodnoty místního koe-
Þ cientu. Navíc jsme ilustrovali velikost rozdíl  mezi potenciálním a skute ným nár stem 
výnosu dan  na základ  historických p íklad . Zadruhé jsme simulovali místn  diferen-
cované zvýšení da ové povinnosti pomocí zm n místního a „velikostního“ koeÞ cientu. 
Zde jsme taktéž ukázali dopady na obec a její poplatníky. Z nich je z etelné, jak tento zp -
sob navýšení da ové povinnosti m že alespo  v omezené mí e pomoci respektovat eko-
nomickou teorii, která doporu uje zdan ní podle hodnoty pozemku a pozemkové renty.

V neposlední ad  identiÞ kujeme t i skupiny zm n legislativy, které pomohou sla-
dit eské nastavení dan  s ekonomickou teorií, zjednodušit da  z nemovitých v cí, nebo 
otevírají možnosti pro citliv jší nastavení dan  v souladu s kvalitou lokality, v níž se 
daná nemovitá v c nachází. Navrhujeme zm ny v p erozd lování výnosu dan , parciální 
a koncep ní zm ny nastavení dan . U zm n v p erozd lování výnosu dan  se zam ujeme 
na možnost sdílení výnos  jednotlivými m stskými ástmi, jež je ve zkoumané Praze 
velmi aktuální. U parciálních zm n se v nujeme zejména zjednodušení systému obcemi 
nastavovaných koeÞ cient , nebo navázání výše sazeb na vývoj míry inß ace nebo jiných 
makroekonomických ukazatel . Tyto zm ny mají za cíl nastavení dan  zjednodušit, zvýšit 
její transparentnost a soulad s ekonomickou teorií, nicmén  zachovávají základní obrysy 
sou asného nastavení dan . V ásti v nované koncep ní zm n  se pak v nujeme zásadní 
zm n  nastavení dan , která výrazn  zvýší d raz na da  z pozemk  a zárove  výši dan  
z pozemk  naváže na hodnotu pozemku a výši pozemkové renty.

Náš výzkum otevírá adu otázek v oblasti dan  z nemovitých v cí v R, a proto 
by na n j m l navázat další výzkum. Ten by se m l zam it nap íklad na odhad elasti-
city výnosu dan  vzhledem k výši da ové sazby a koeÞ cient , které výši dan  upravují. 
Takový výzkum by kvantiÞ koval citlivost poplatník  dan  z nemovitých v cí na zvýšení 
sazeb a da ových koeÞ cient , což je zásadní pro optimální nastavení výše dan  státem 
i jednotlivými obcemi.
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