L4 &N N

Chytrejsi
zdaneni
nemovitosti

PAQiesearch @3 Diotima



/  Hlavni autofi

Mgr. Jakub Komarek, ekonom PAQ Research

Mgr. Daniel Prokop, Ph.D., sociolog a feditel PAQ Research

/ Dalsi spolupracovnictvo

Ing. Petr Hladik M.A, dafiovy expert

Antonie Hrdinova, ilustratorka PAQ Research

Adam Kofinek, student PF UK

Ing. Gabriela Kukalova, Ph.D., MBA, pedagozka na katedfe obchodi a financi PEF CZU
Bc. Matyas Levinsky, datovy analytik PAQ Research a student sociologie FF UK

Mgr. Lea Semerova, sociolozka a graficka PAQ Research

Mgr. Michael Skvriiak, Ph.D., datovy analytik PAQ Research a politolog v SU AV CR

/| Peer Review

Ing. Daniel Barta, analytik Narodni rozpoctoveé rady

doc. Mgr. Libor Dusek, Ph.D., vedouci oddéleni na MMR a clen NERV

Bc. Markéta Mala, M.Sc., ekonomka Centra vefejnych financi pfi IES FSV UK

doc. Ing. Mgr. Martin Lux, Ph.D., vedouci oddéleni Socioekonomie bydleni na SU AV CR

doc. Ing. Robin Maialeh, Ph.D., LL.M., vyzkumny pracovnik Vyzkumného institutu prace a socialnich véci
(RILSA)

Mgr. David Marek, Ph.D, hlavni ekonom Deloitte a poradce prezidenta Petra Pavla
doc. Ing. Daniel Miinich, Ph.D., vykonny feditel think-tanku IDEA pfi CERGE-EI a clen NERV
Mgr. David Navratil, hlavni ekonom Ceské spofitelny

Mgr. Michal Soltés M.A., Ph.D., vjzkumny pracovnik think-tanku IDEA pfi CERGE-El a odborny asistent na PF
UK, spolupracovnik PAQ Research

/ Studie by nevznikla bez dat spole¢nosti Diotima


http://www.diotima.cz/

Kontakty pro média

Jakub Komarek
PAQ Research

jakub.komarek@pagresearch.cz
+420 603 192 659

Datum publikace

3. dubna 2025


mailto:kavanova@paqresearch.c

Obsah

Shrnuti 3
Kontext: Cesky danovy mix potfebuje reformu 17
I. Soucasny stav zdanéni nemovitosti a jeho problémy 20
[ 1.2A [ Drzeni nemovitosti 25
[ 1.2B/ Pronajem nemovitosti 34
[ 1.3/ Prodej/odkazani 40
Il. Teoretické predpoklady L4
/ 1.1/ Normativni kritéria 44
/ 1.2 [ Pro¢ danit nemovitosti? 53
/ 1.3 / Dilemata pfi nastaveni zdanéni 57
lll. Navrh reformy 64
[ 1.1 [ Akvizice 66
/ 1.2a [ DrZeni nemovitosti 67
/ 1ll.2b / Pronajem nemovitosti 86
[ 111.3 / Prodej/odkazani 90
Komunikace N
Apendix 1 - Distribuce soukromého vlastnictvi nemovitosti 92
Apendix 2 - Zdanéni nemovitosti ve zbytku Evropy 94
Apendix 3 - Zpusob vypoctu vySe DNV 96
Apendix 4 - Odhad vybéru DNV 2024 97
Apendix 5 - Naklady vytvoreni cenové mapy najemného 98
Popis modelovani 99
. Jak pocitame polohovou rentu? 99
Il. Jak modelujeme reformu dané z nemovitych véci? 102
l1l. Jak modelujeme Gpravy zdanéni prijmu z pronajmu nemovitosti? 106
IV. ProC upravujeme hodnotu bytovych jednotek? 107

Zdroje 108



Shrnuti

Studie PAQ Research a spolupracujicich ekonomu pfinasi analyzu a navrh reformy celého
cyklu danéni nemovitosti - jejich koupég, vlastnictvi, pronajmu i prodeje. Dopady reforem
modelujeme na datovém vzorku danovych pfiznani od Financni spravy a pro ocenovani
nemovitosti vyuzivame data Diotima.

Navrh reformy sniZuje regresivitu soucasné dané z nemovitych véci, ktera dopada
predevsim na vlastniky rozlehlych, ale casto nizkohodnotnych nemovitosti. Omezuje
soucasné zvyhodnéni velkych pronajimatelll a naopak zvyhodiuje malé pronajimatele.
Soucasti navrhu reformy je také zruseni ¢i vyrazné omezeni neefektivnich danovych dlev v
soucasném systému zdanéni nemovitosti.

Problémy souc¢asného zdanéni nemovitosti

Neefektivni nastaveni dané

Konstrukce dané z nemovitych véci (DNV) v Cesku dnes neni ekonomicky efektivni. Nizce
dani drzeni pozemkd, vyrazné naopak samotné stavby - tedy investice do zhodnoceni
pozemkd. Dan se navic pocita z nepfehledného systému mnoha koeficient(l a sazeb, které
uplatriuje odliSné na 25 typ nemovitosti. Celkové 62,5 % vybirané dané tvofi dan ze staveb
a pouze 37,5 % dan z pozemka.

Ekonomicka teorie (zastoupena napf. Miltonem Friedmanem ¢i Henry Georgem)
doporucuje zaméfit zdanéni na hodnotu pozemki (ptdy). Danéni pozemk( totiz nema
distorzni vliv na ekonomickou aktivitu. Puda je staticka, nemUze byt pfesunuta ani
zmenSena na zakladé danového tlaku. Naopak vysoké danéni hodnoty budov muze
demotivovat od staveb a rekonstrukci.

www.paqresearch.cz 3



Graf 1
Dnesni podoba DNV zatéZuje predevsim budovy, tedy investice

@ budovy @ zastavéné pozemky @ nezastavéné pozemky

DNV 2022

PAQ navrh

0% 25 % 50 % 75 % 100 %
podil zdanéni

zdroj: Financni sprava, zpracovani PAQ Research

Zdanéni nezastavénych lukrativnich pozemkl je dnes minimalni a nemotivuje vlastniky
k rychlejsi vystavbé. Jednou z pficin je, Ze dnes vySe zdanéni nezastavénych pozemki
neodpovida realné zastavitelnosti daného pozemku, nybrz Gdaji v katastru. Stavebni
pozemky tak dnes mohou mit podobné vysoké zdanéni jako pole (tedy nizké).

Vysoké danové zatiZeni chudych viastniki

Dnesnidan z nemovitych véci dopada predevsim na domacnosti s nizkymi prijmy a zejména
nizkou hodnotou nemovitosti. Mezi domacnostmi s alespon jednou nemovitosti odvadi
pétina domacnosti s nejnizSim prfijmem 0,41 % svych cCistych rocnich pfijmu na dani z
nemovitych véci. Horni pétina odvadi 0,20 %, tedy dvakrat méné. Regresivita panuje i v
ramci distribuce domacnosti sefazenych dle hodnoty vlastnénych nemovitosti. Zastarala
konstrukce dané z 90. let jen velmi malo zachycuje realnou hodnotu nemovitosti.

www.paqresearch.cz 4



Graf 2
Vys$e dané z nemovitych véci jako % €istych pFijmi a % hodnoty nemovitosti

roénich Eistych prijmd hodnoty nemovitosti
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domacnosti dle cistého prijmu/hodnoty nemovitosti

poznamka: zahrnuje pouze domacnosti vlastnici alespon 1 nemovitost; pfijem domacnosti je pfepocten na pocet
spotrebnich jednotek dle metodiky OECD'
zdroj: SILC 2022 & FSD 2022

Soucasna podoba dané z nemovitych véci neobsahuje zZadné zvyhodnéni pro bézneé
vlastniky - vlastnici 1 nemovitost pro svou bytovou potrebu, ani pro zranitelné vlastniky,
typicky domacnosti v diichodovém véku, které maji ¢asto nizsi prijmy.

Vysoké danové zatiZeni chudych regionti

Vyse dané z nemovitych véci je dana prevazné velikosti obce (poctem obyvatel). Ackoliv
obecné plati, Ze ve vétSich méstech maji nemovitosti vétSi hodnotu nez v malych obcich,
existuji velké rozdily i mezi obcemi v jedné velikostni kategorii. MiZeme si predstavit
bohaty Spindlertiv Mlyn ¢i obce kolem Prahy, které patfi do stejné velikostni kategorie jako
chudé obce na periferiich. Zatimco pro vlastniky v bohatych obcich je zdanéni velmi nizké,
pro vlastniky a podnikatele v chudych regionech miZe zdanéni predstavovat realnou
prekazku.

Uzemi s nejvy33i hodnotou nemovitosti se koncentruji kolem ekonomickych center Prahy
a Brna, v mensi mife okolo Plzné, Ceskych Budé&jovic, Liberce, Pardubic a Olomouce. Velké

" Spotfebni jednotky podle stupnice OECD maji vahy definovany takto: prvni dospély v domacnosti =
1,0, kazdy dalSi dospély (osoba starsi 13 let) = 0,7, kazdé dité (13leté nebo mladsi) = 0,5.

www.pagresearch.cz 5



rozdily vSak panuji i v ramci samotné Prahy, kde se vyskytuji zdaleka ty nejhodnotngjsi
nemovitosti.

Graf 3
/ Index trznich cen nemovitosti

poznamka: Cervend oznacuje tizemi s nejvyssi hodnotou pozemRi (polohovou rentu), modra s nejnizsi (odkaz na
interaktivni mapu je https://pagresearch.github.io/katastr/)
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Graf 4
Dnesni vySe dané z nemovitych véci neodpovida hodnoté nemovitosti

® dai z nemovitych vicl 2024 ® névrh reformy PAQ ® hodnota nemovitosti

vyse dand z nemovitych vaci hodnota nemovitosti
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poznamka: analyza/graf zahrnuje pouze rezidencni nemovitosti (B), BD a RD); vysi DNV zobrazujeme pomoci
zaobleného obdélniku, jehoZ dolni okraj zobrazuje 25. percentil distribuce a horni okraj 75. percentil distribuce;
,hodnota nemovitosti je aritmeticky primér hodnoty v daném decilu

zdroj: Financni sprava & Diotima.cz, zpracovani PAQ Research

Nerovné zdanéni pFijmu z pronajmu nemovitosti

Pfijem z najmu podléha u fyzickych osob dani z pfijmu fyzickych osob (DPFO), ve které si
pronajimatel mize vybrat ze dvou reziml uznani vydaju:

pausalni vydaje - administrativné jednodussi moznost, kterou v roce 2022
vyuZivalo 68,5 % pronajimatell. Od pfijmu z najmu se odecte 30 %, a tak zdanéni
hrubého pfijmu z najmu je ve vysi 10,5 % (70 % * 15 %).

realné naklady - pronajimatel si od pfijmu odecita naklady sloZzené z odpisti ceny
nemovitosti, Grokd hypoték, pojisténi, provozu automobilu, rekonstrukci,
zaplacené dané z nemovitosti atd.

V ramci zivnosti (OSVC) mohou byt byty pronajimany na Airbnb v ramci ubytovaci ¢innosti,
kde pausalni vydaje tvofi 60 % (misto 30 % pro fyzické osoby).

Systém vede k fadé probléma:

Primérna mira zdanéni v systému realnych nakladd je méné nez polovicni (zdanéni
hrubych pfijmu je v medianu 4,8 %) oproti systému pausalnich vydaji (10,5 %).

Obrovsky rozptyl sazeb je dan pravdépodobné majoritni nakladovou polozkou
v rezimu realnych nakladd, kterou jsou odpisy nemovitosti. Ty i ostatni typy nakladd
by si mohli uplatnit i pronajimatelé v rezimu pausalnich vydajt, které ale omezuje
neznalost, obavy z velké administrativy atd. Rozdilnost dafnovych sazeb mize také

www.paqresearch.cz 7



vychazet z rozdilné efektivity poplatniki v nacefovani nemovitosti. V danovém
pfiznani se pfitom ani nehlasi jednotlivé polozky realnych nakladd.

Daf z nemovitych véci (DNV) je uplatnitelna jako realny naklad (tedy jen v rezimu
Jrealnych“ nakladu), to vsak sniZuje placenou dan z pronajmu jen o 15 % zaplacené
DNV (a jen pro pronajimatele vyuZivaji rezim ,realnych“ nakladd). Systém tak
nedostatecné zajistuje omezeni pFepisu dané do vyse najmu.

Dvojnasobné pausalni vydaje pro OSVC poskytujici ubytovaci sluzby motivuji vyuZivat
byty pro ubytovaci sluzby. To jde proti doporuceni expertl pro posileni dlouhodobych
pronajmu (doporuéeni NERV).

Nizky danovy vybér

Pro rok 2024 po¢ita Finanéni sprava CR s vybérem z dané z nemovitych véci na arovni 23,1
mld. KC. To odpovida jen 0,7 % vSech danovych pfijmi. Vazeny primér zemi EU je 2,5 %
danovych pfijmi ze zdanéni vlastnictvi nemovitosti (pro rok 2022). Vazeny prumér &
srovnatelnych zemich (Polsko, Slovensko, Madarsko a Slovinsko) je 2,25 % (pro rok 2022).
Kdyby se Ceska republika posunula ve svém dafiovém vybé&ru na arovefi srovnatelnych vyse
jmenovanych zemi, vefejné rozpocCty pro rok 2024 by mély o cca 40 mld. vic pro klicové
investice v oblasti Skolstvi, védy, obrany a zdravotni prevence.

Danovy vybér ze zdanéni nemovitosti je nizky i v ramci dané z pfijmu fyzickych osob (DPFO).
Nizké zdanéni v ramci DPFO je dano vySe zminénym (i) odpoc¢tem hypoteénich Grokd pro
vlastnické bydleni a (ii) dafiovou vyjimkou pro investi¢ni nemovitosti. V Ceské republice téz
neni zavedena dédicka dan, ktera by se dotykala dédictvi nemovitosti.

Neefektivni danové vyjimky

Stat rocné prichazi o miliardy na darfiovém odpoctu hypotecnich Grokl od zakladu dané z
pfijmu fyzickych osob (DPFO). V roce 2022 $lo o 6,7 mld (dnes pravdépodobné o jednotky
mld. vice kvali vy$8im Grokdm). Vyzkumy i teorie fikaji, Ze v kontextu takika nerostouci
nabidky nemovitosti tato Gleva pomaha prevazné soucasnym vlastnikim nemovitosti,
kterym zvySena poptavka zvySuje hodnotu jiz postavenych nemovitosti (vice v kapitole I).
Jen okolo 15 % objemu hypoték je vyuZito pro novou vystavbu.

AZ polovina podpory navic pomaha horni pétiné domacnosti. Ma proto minimalni pozitivni
dopad na domacnosti, které nejvic ohrozuje nedostupnost bydleni.

www.pagresearch.cz 8
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Graf 5
Odpocet hypotecnich iirokii pomaha predevsim vysokopfijmovym
domacnostem

2,0 mld. K¢

1,5 mld. K¢

1,0 mld. K¢

0,5 mld. K¢ . I
0,0 mld. k¢ - .

1. pétina 2. pétina 3. pétina 4, pétina 5. pétina
s nejnizSimi pfijmy s nejvyssimi prijmy

domacnosti dle hrubého pfijmu

Ceska republika je také 3té¢dra viéi zdanéni investi¢nich nemovitosti. Ve vétsiné
evropskych zemi podléha realizovany kapitalovy zisk (rozdil mezi prodejni a pofizovaci
cenou) zdanéni. U nas jsou nemovitosti nevyuZivané pro vlastnické bydleni po 5/10 letech’
od zdanéni osvobozeny.

Danové zvyhodnéni ziski z investi¢nich nemovitosti narusuje danovou neutralitu a dale
motivuje Ceské domacnosti, aby preferovaly nemovitosti pfed jinymi druhy investic (akcie,
dluhopisy, komodity aj.). ZvySena poptavka po nemovitostech v kontextu nizké elasticity
nabidky vede k vy$sim cenam nemovitosti a nizsi dostupnosti bydleni.

1 Casovy test 5 let plati pro nemovitosti pofizené pred rokem 2021.

www.pagresearch.cz 9



Navrhy reforem

Nas navrh reformy zdanéni nemovitosti se sklada prevazné z:
reformy dané z nemovitych véci
reformy zdanéni pfijmu fyzickych osob z pronajmu nemovitosti
zruSeni ¢i omezeni neefektivnich danovych vyjimek

NiZe rozepisujeme podrobné navrh zmén a nasledné prikladame prehledovou tabulku
navrzenych zmén.

Zdanéni vlastnictvi - reforma dané z nemovitych véci

Pfipomenme, Ze soucasna podoba dané z nemovitych véci pfilis zatéZuje investice (ve
smyslu energie a prostfedku vloZenych do stavby nemovitosti) a chudé vlastniky.

Proto prvni podstatou navrhu reformy dané z nemovitych véci je nizsi relativni zdanéni pro
investice, tedy samotné budovy. Naopak na pozemky (zastavéné i nezastavéné), jejichz
hodnota je dana takrka vyhradné jejich okolim, uplatiujeme vysSi sazbu zdanéni.
Navrhujeme tak zavést dvé slozky dané z nemovitych véci, a to:

dan z hodnoty pozemku (nové i pro jiz zastavéné pozemky)

Zaklad dané je dan tzv. polohovou rentou, tedy hodnotou samotného pozemku, ktera
je dana polohou pozemku, napriklad blizkosti k dobfe placenym pracovnim
prilezitostem, sluzbam ¢i infrastrukture.

dan z hodnoty budovy - 4krat nizsi sazba zdanéni

Zaklad dané je dan tzv. replacement value, tedy cenou, za kterou by budovu bylo
mozné znova postavit. V idealnim pripadé tato hodnota zohlednuje i stari budovy.

Nejde vsak jen o sazbu danég, ale i o samotny zaklad dané, ktery se méni predevsSim pro
nezastavéné pozemky. Navrh pocita se stejnym ¢i velmi podobnym zdanénim pro
zastavéné a nezastavéné pozemky.

Druhou hlavni podstatou navrhu je lepsi navazani vysSe dané z nemovitych véci na hodnotu
nemovitosti. Toho lze vyhledové dosahnout pomoci cenovych map hodnoty pozemki
(zastavénych i nezastavénych). DoCasné lze zlepSeni dosahnout skrze uréeni primérnych
trznich cen na Grovni katastralnich Gzemi (KU), nejdrobné&jsich administrativnich celkd. Pro
rozdéleni KU do jednotlivych cenovych skupin vyuZivame odhad trznich cen rodinnych
domU a bytovych jednotek (které se nejCastéji prodavaji, a proto odhad jejich cen je
nejspolehlivéjsi) ocenovaci spolecnosti Diotima (metodologie jejich modelu je popsana
zde). Pro samotnou pfipadnou implementaci by vSak stat musel zvolit robustnéjsi pfistup.’

" Ministerstvo financi ma napfriklad zkuSenost s pfipravou cenové mapy najemniho
bydleni.
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Tabulka 1
Prehledova tabulka cenovych skupin katastralnich uzemi

odet podil na medianova medianova medianova
cenova otet il f; dnotek celkovém | polohovarentaB)  polohova polohova renta
skupina P :I KU poftu (mz obytnf(ch renta RD stav. pozemku
jednotek prostor) (m2 padorysu)
1 6701 2205907  40,0% 427 K¢ 1364 K¢ 1364 K¢
2 2741 1736383  315% 641 K& 2232 K¢ 2232ke
3 477 695789 12,6 % 1156 K¢ 4 679 KE 4615 K¢
4 19 196591  3,6% 19 324 K¢ 12375 K¢ 17029 K¢
5 75 407004 7,4% 26 662 K¢ 26 390 K¢ 44 k29 ke
6 3 152446 2,8% 43297 K¢ 33939 K¢ 75208 K¢
7 8 98652  18% 62 547 K¢ 96 056 K¢ 141884 Kc
8 6 2069  04% 88 758 K¢ 122 541 K¢ 200 585 K¢

Navrh zvyhodiiuje vlastniky nemovitosti s nizsi hodnotou. Stejné jako v pfipadé DPFO
navrhujeme zavést slevu na poplatnika v dani z nemovitych véci pro fyzické osoby a jen
pro rezidencni bydleni, tedy pro bytové jednotky, rodinné a bytové domy. Slevu
navrhujeme navysit pro zranitelné vlastniky, pfedeviim pro vlastniky v duchodovém véku.

V ramci zdanéni nezastavénych pozemku navrhujeme navazani vy3e zdanéni na realnou
zastavitelnost (nepfimo tedy i hodnotu) pozemkl. Tu mohou urcovat obce dle svého
platného Gzemniho planu.

Zdanéni pronajmu - omezeni nerovnosti

Soucasné zdanéni prfijmu fyzickych osob z pronajmu nemovitosti je nerovné a
nedostatecné omezuje moznost prenosu dané z nemovitych véci do vySe najmu.

Proto navrhujeme nové pro rezidencni nemovitosti a fyzické osoby moznost odpoctu dané
z nemovitych véci (z pronajimané nemovitosti) pfimo od vyse dané z pronajmu (bez
moznosti vraceni zaporné ¢astky) namisto zakladu, jako tomu je dnes. Tato moznost mize
efektivné omezit prenos dané z nemovitych véci do najmu a zamezi dvojimu zdanéni
pronajimanych nemovitosti ve zdanéni pfijmu z najmu fyzickych osob.

Dale navrhujeme zatraktivnit jednoduchy rezim pausalnich vydaji zvySenim pausalnich
vydaji na 40 % a omezit moznosti dafiové optimalizace v rezimu realnych nakladu skrze
omezeni uznatelnosti realnych nakladi. Konkrétné navrhujeme:

omezit realné naklady na 60 % pfijmu

prodlouzit odpisy na 50 let (pFefazeni do 6. odpisového skupiny) s moznou
vyjimkou novych nemovitosti (némecky systém motivujici ke stavbé novych byti)

www.paqgresearch.cz 1



omezeni ostatnich uznatelnych nakladd na:

o naklady na Gdrzbu a opravy

o pojisténi nemovitosti

o (roky z hypotéky financujici porizeni dané nemovitosti

Pro omezeni distorzi mezi pronajmem a ubytovaci sluzbou (napf. ve formé Airbnb)
navrhujeme snizit vydajovy pau3al pro OSVC poskytujici ubytovaci sluzbu na 40 %.

Zruseni ¢i omezeni neefektivnich danovych vyjimek

Vzhledem k vysokym fiskalnim nakladim odpoctu hypotecnich Grokd pro vlastnické
bydleni a minimalnimu vlivu na zvySeni dostupnosti vlastnického bydleni navrhujeme tuto
danovou vyjimku zrusit ¢i vyrazné omezit (obdobné jako NERV). Ze srovnatelnych zemi
umoznuje pouze Slovensko odpocet 50 % hypotecnich Grokd, a to jen pfi splnéni prisnych
podminek na vék a pfijem Zadatele. Alternativou ke zruSeni tak mize byt sniZeni limitu pro
odpocet doplnéné o omezeni okruhu zpusobilych Zadateld.

Pfi prodeji nemovitosti navrhujeme zrusit vyjimku pro investi¢ni byty (Casovy test) a
ponechat zvyhodnéni jen v pripadé vlastnického bydleni ¢i pouziti nabytych financnich
prostfedkl pro koupi nového vlastniho bydleni (napf. pfi prodeji bytu za Gcelem koupé
rodinného domu).

OECD dale doporucuje zastropovat danovou vyjimku pfi prodeji vlastnického bydleni tak,
aby pomahala méné majetnym vlastnikim, ale nepodporovala dalsi financializaci bydleni.

Na druhou stranu navrhujeme moznost pozadat o inflacni Gpravu zakladu zdanéni skrze
valorizaci pofizovaci ceny nemovitosti tak, aby predmétem zdanéni byl realny kapitalovy
prijem, a ne nominalni. Podobnou mozZnost dnes nabizi Portugalsko.
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https://vlada.gov.cz/assets/ppov/NERV/aktuality/NERV_12_kroku_pro_dostupne_bydleni_FIN2.pdf
https://www.slsp.sk/sk/ludia/uvery/uver-na-byvanie/danovy-bonus-pre-mladych
https://www.slsp.sk/sk/ludia/uvery/uver-na-byvanie/danovy-bonus-pre-mladych
https://www.oecd.org/en/publications/housing-taxation-in-oecd-countries_03dfe007-en/full-report/component-6.html#chapter-d1e6559
https://www.moviinn.com/blog/in-simple-terms-capital-gains-correspond-to-the-pr

Tabulka 2.1
Shrnuti navrht (1/2)

dan / danova vyjimka
(pfedmét zdanéni)

soucasnost

navrh

dan z nemovitych véci
(vlastnictvi nemovitosti)

dan z pfijmu fyzickych osob § 9
odst. 1 pism. a) ZDP
(pfijem z pronajmu nemovitosti)

www.paqgresearch.cz

VysSe dané je dana soucinem zakladni sazby,
korekcniho koeficientu, mistniho koeficientu a
pripadné dalSich koeficientd, dafi jen velmi
Spatné reflektuje hodnotu nemovitosti

2 danové rezimy:

1. pausalni vydaje ve vysi 30 % pfijm

2. realné naklady zahrnujici mj. naklady na
drobné Gpravy a Gdrzbu, pojisténi nemovitosti,
dan z nemovitych véci, Groky z hypotéky, ,pausal
na auto” a odpisy nemovitosti s odpisovou
dobou 30 let

Pripadna ztrata je prenositelna do nékterych
jinych paragraft zakona o danich z pfijma (ZDP)

Rozdéleni na 2 slozky:
1. dan z hodnoty pozemku - vztahuje se na nezastavéné a zastavéné
pozemky, jeji vySe zavisi na indexu trznich cen v Gzemi

2. dan z hodnoty budovy - vztahuje se pouze na budovy, sazba dané je
4krat nizSi neZ sazba dané z hodnoty pozemku; jejim zakladem je
velikost budovy a priimérna cena stavebnich nakladu

sleva na FO poplatnika - obdoba slevy na poplatnika v DPFO, vztahuje
se pouze na rezidencni nemovitosti - BJ, RD a BD

aditivni sleva pro vlastniky v diichodovém véku a jiné zranitelné
vlastniky

Uprava obou dafiovych rezimi tak, aby jejich efektivni dafiova sazba
byla vyrovnanéjsi

1. pausalni vydaje ve vysi 40 % pfijm{

2. realné naklady jsou omezeny na 60 % pfijmi z pronajmu,
uznatelné naklady jsou omezeny na naklady na drobné Gpravy a
Gdrzbu, pojisténi nemovitosti, roky z hypotéky a odpisy nemovitosti
jsou prodlouzeny na 50 let

0d § 9 odst. 1 pism. a) lze odecist dai z nemovitych véci zaplacenou
za pronajimanou nemovitost bez mozZnosti vraceni ,negativni dané“
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Tabulka 2.2
Shrnuti navrhu (2/2)

dan / dafiova vyjimka
(pfedmeét zdanéni)

soucasnost

navrh

dan z pfijmu fyzickych osob

§ 7 odst. 1 pism. b) ZDP
(pfijem ze Zivnostenského
podnikani - ubytovaci sluzba)

odpocet hypotecnich trokl pro
sve vlastnické bydleni Ci
bydleni svych blizkych

(ZDP § 15 odst. 3)

(pfijem uzity pro zaplaceni
hypotecnich iroki)

dan z prijmu fyzickych osob §
10 odst. 1 pism. b) bod 1 ZDP
(zisk realizovany pfi prodeji
nemovitosti)

www.paqgresearch.cz

Na zivnost ,ubytovaci sluzby“ lze uplatnit pausalni
vydaje ve vy3i 60 % pfijmu. Nejvyse lze viak uplatnit
vydaje do castky 1,2 mil. K&

Pokud je pfijem z nemovitosti zafazené do
obchodniho majetku, |ze uplatnit pausalni vydaje ve
vySi 30 % prijmd. NejvySe lze viak uplatnit vydaje do
castky 0,6 mil. K¢

Maximalni odpocet pro hypotéky sjednané do konce
roku 2020 je 300 000 K¢ ro¢né (pfi 15% sazbé se
jedna o Gsporu 45 000 K¢ ro¢né, pfi 23% sazbé je
Gspora az 69 000 K¢ ro¢né)

Maximalni odpocet pro hypotéky sjednané od

1. ledna 2021 je 150 000 K¢ rocné

Rozdil mezi prodejni a pofizovaci cenou je
predmétem zdanéni v ramci DPFO, avSak existuji
relativné stédré vyjimky, pokud:

(i) v dané nemovitosti mél prodavajici bydlisté
alespon 2 roky

(i) pouzije ziskané prostfedky na obstarani vlastni
bytové potreby

(iii) vlastnictvi bylo delSi nez 5/10 let (tzv. ,Casovy
test")

Harmonizovat pausalni vydaje pro Zivnost ,ubytovaci sluzby“

a pfijem z najmu zarazeného do obchodniho majetku na 40 %
pfijmt, aby panovala danova neutralita mezi dlouhodobym
pronajmem a ubytovacimi sluzbami

Zruseni danové vyjimky Ci snizeni limitu a omezeni okruhu
zpUsobilych Zadateld (napfiklad jako na Slovensku)

Moznost odpoctu hypotecnich Groki pro vlastnické bydleni je
naopak smysluplna, pokud je zdanén nemonetizovany pfijem

z vlastnického bydleni na Grovni sazeb DPFO

o zruSeni (iii) tzv. Casového testu, tedy zdanéni pfijmu

z prodeji vSech nemovitosti nevyuzivanych pro
vlastnické bydleni

e  pfipadné zruSeni vyjimky (i) pro vlastnické bydleni delsi
nez 2 roky a nahrazeni pausalni slevou ze zdanéni

e umoznit upraveni pofizovaci ceny o rist cen (inflaci);
dnes mozné napfiklad v Portugalsku
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Dopady navrhovanych zmén

Zdanéni vlastnictvi - reforma dané z nemovitych véci

Nase navrhovana zména (cinné zlepSuje navazani vyse dané z nemovitych véci na hodnotu
nemovitosti. Jak je vidét na grafu 6 nize, zvySeni dané z nemovitych véci dopada predevsim
na vlastniky velmi hodnotnych nemovitosti, které se z velké miry nachazi v centru Prahy.

Graf 6
Navrh lIépe navazuje DNV na hodnotu nemovitosti

© dail z nemovitych vicl 2024 © névrh reformy PAQ © hodnota nemovitosti

vyie dané z nemovitych vici hodnota nemovitosti
12 500 K& 25 mil, K&
10 000 KE 20 mil. K&
7 500 K& 15 mil, K&
5 000 K& 10 mil. K&
-
2 500 KS 5 mil. K&

oKe 0 mil. K&
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

declly hodnoty nemovitosti

poznamka: analyza/graf zahrnuje pouze rezidencni nemovitosti (BJ, BD a RD); vy3i DNV zobrazujeme pomoci
zaobleneho obdélniku, jehoz dolni okraj zobrazuje 25. percentil distribuce a horni okraj 75. percentil distribuce
zdroj: Financni sprava, zpracovani PAQ Research

Upravu dané& znemovitych véci modelujeme tak, aby fiskalné kompenzovala nami
navrhnutou zménu ve zdanéni zaméstnanecké prace. Zatimco ve zdanéni zaméstnaneckeé
prace navrh snizuje danovy vybér o 16 mld., abychom snizZili negativni dopady na
ekonomickou aktivitu, navrhnuta reforma dané z nemovitych véci prinese navic 15,5 mld.
KE. Snizenim zdanéni prace a zvySenim zdanéni drzeni nemovitosti se da alespon castecné
upravit cesky danovy mix, aby byl efektivnéjsi.
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https://www.paqresearch.cz/post/chytrejsi-daneni-zamestnancu/

Kombinace obou reforem pomuze ¢tyfem ,dolnim“ pétinam domacnosti sefazenych dle
pfijmu. Rozdil medianovych vysi pro dolni Ctyri pétiny je ve vysi 4,6 — 6,4 tis. K¢ nizSiho
zdanéni ro¢né, naopak se zvysi kombinované zdanéni pro horni pétinu domacnosti o

3558 K¢ v medianu.

Tabulka 3

Kombinovany dopad reformy zdanéni zaméstnancti a DNV na domacnosti dle

pfijmu

pfijmova pétina domacnosti

rozdil medianovych vysi

primérna zména

vve

druha pétina
pétina s medianovym pfijmem
Ctvrta pétina

pétina s nejvyssim prijmem

poznamka: tabulka zahrnuje jen ekonomicky aktivni domacnosti; pfijem domacnosti je prepocten na pocet

+6 355 K¢/rok v penéZzence
+6 335 K¢/rok v penéZzence
+6 303 KC/rok v penézence
+4 613 KC/rok v penéZence

-3 558 K¢/rok v penézence

spotrebnich jednotek dle metodiky Eurostatu’

zdroj: Financni sprava & EU-SILC 2023 (CSU, 2024c), zpracovani PAQ Research

+6 453 KC/rok v penéZence
+6 774 K¢/ rok v penéZence
+5 351 K¢/rok v penézence
+4 039 K¢/ rok v penézence

-8 548 KC/rok v penéZzence

" Spotfebni jednotky podle stupnice Eurostat maji vahy definovany takto: prvni dospély v
domacnosti = 1,0, kazdy dalSi dospély (osoba starsi 13 let) = 0,5, kazdé dité (13leté nebo

mladsi) = 0,3.
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Kontext: cesky danovy
mix potrebuje reformu

Zdanéni nemovitosti je nutné chapat v kontextu celkového danového systému a
ekonomicke situace. Cesko ¢eli ekonomickym vyzvam. Cesky post-covidovy riist HDP (2019~
2024) byl Sesty nejpomalejsi v Evropé (IMF, 2024). Jsme jednou ze dvou zemi EU, kde se
spotfeba domacnosti stale nedostala na predcovidovou droveri (2019,4Q-2024,2Q)
(Eurostat, 2025). To souvisi se stagnaci realnych hrubych mezd - ty se dle prognozy Ceské
narodni banky dostanou na pfedcovidovou Grovefi az v pribéhu roku 2026 (CNB, 2025).

Nastaveni danového systému ma zasadni dopad na prosperitu spolecnosti. Dané ovlivauji
chovani: nastavuji motivace k praci, investicim ¢i zdravému zivotnimu stylu. Urcuji Cisty
pfijem domacnosti. Dané a pojisténi tvori zhruba 90 % verejnych prijmi, které financuji
transfery a sluzby, ale i investice do dilezitych oblasti pro dlouhodoby rist.

Literatura na zakladé ekonomické teorie a praxe zminuje nasledujici principy, které by mél
dobry danovy systém spliiovat (Mirrlees et al., 2011):

Efektivnost: Omezeni dani a vyjimek, které vytvareji distorze (napfiklad omezenim
motivace k nelegalni praci). Zdanéni Cinnosti spojenych s negativnimi externalitami
pro motivaci k omezeni této Cinnosti. Omezeni dani s naro¢nou administraci pro stat i
platce, ¢i s vysokymi naklady v jinych vefejnych systémech (napf. davky).

Adekvatnost vybéru: Dostatecné vysoky celkovy vybér dani vzhledem k vefejnym
vydajovym prioritam.

Distribuce: Danovy systém by mél napliovat distribucni cile spolecnosti. Zatimco na
konkrétni mife progrese spolecenska shoda neni, praktické argumenty podporuji
alespon mirnou progresi danového systéemu.’

Neutralita: Podobné vysoké zdanéni podobnych cinnosti ¢i zboZi bez
neopodstatnénych vyjimek.

Jednoduchost, stabilita a transparentnost: Jasnost systému bez pfilis ¢astych zmén.

"V pripadé zdanéni nizkopfijmovych pracujicich se jedna napfiklad o motivaci k odchodu
z legalniho zaméstnani do Sedé ekonomiky ¢i kompenzaci za nizsi mzdy kvili globalizaci,
ze které zbytek spolecnosti benefituje.

www.paqgresearch.cz 17



Soucasny dafiovy systém v Cesku jde do velké miry proti témto principdm. Jeho problémy
se daji shrnout ve dvou bodech:

Nastaveni jednotlivych dani je neefektivni. Zdanéni prace, které omezuje motivaci k
(legalni) praci a snizuje kupni silu populace, je vy3si nez v podobnych zemich.’
Naopak zdanéni Skodlivych druhd spotfeby, napfiklad alkoholu, klesa a
nedostatecné omezuje negativni dopady na nasi spolecnost. Dan z nemovitych véci
vic zatéZuje investice (hodnotu samotné budovy) a méné hodnotu zastavénych i
nezastavénych pozemkd.

Daiiovy systém je plny vyjimek a nesystémovosti. Zdanéni vysokopfijmovych OSVC
je az 4x niz8i nez u srovnatelnych zaméstnancl. Nedanime tiché vino, cidery a
kapitalovy pfijem z investi¢nich nemovitosti. | z téchto dlvodi je celkova vyse
zdanéni oproti srovnatelnym zemim nizsi o zhruba 100 mld. K¢.?

Naprava téchto nedostatki by mohla financovat investice do rustu. Vydaje na dulezZité
verejné oblasti, jako je vzdélavani a infrastruktura, by dle odborniki mély rust (Marek,
2024) a jiz dnes jsou nedostatecné (Korbel & Gargulak, 2024). | pfes mozné Gspory tak
budou verejné rozpocty ve stfrednédobém horizontu zifejmé vyZadovat dodatecné prijmy,
které by chytrejsi zdanéni mohlo prinést.

V nasich danovych studiich navrhujeme, jak tyto problémy resit a zlepsit ¢esky danovy
systém. Ten bereme jako celek. Klicem neni jen upravit jednotlivé dang, ale vyvazit je i mezi
sebou pro lepsi danovy mix.

Graf 7
Podil jednotlivych zdrojti na daftovych pfijmech a nade jednotlivé navrhy

— Mala (selektivni) zména
— Velka zména

<“— Navrhovane snizeni
— Navrhované zvyseni

Snizeni zdanéni nizkopiijmové prace

Systemizace slev a odpoctu
= Zvyseni zdanéni, zejména pro OSVC v
b 2 ! -

osve .3’8 % kancelafskych profesich

MEmmE e |0'7 o . Lepsi n‘avé‘zénT‘na hodnotu pozemku a
celkove zvyseni

Kapitalové prijmy I1 8% Omezeni vyjimek

a dalsi majetek ' Zdanéni vysokohodnotového dédictvi

I
o

Spotreba

Zisky firem

zdroj: Eurostat 2024; navrhy PAQ Research

" 54 % vybéru oproti 50 % (vazeny primér Polska, Slovenska, Madarska a Slovinska)

(Eurostat, 2024).

233,7 % HDP oproti 35,1 % (pramér Slovenska, Slovinska, Polska a Madarska) (OECD, 2024).

www.paqgresearch.cz

Omezeni vyjimek ve spotiebnich
danich a selektivni zvyseni

Zjednodu3eni odpist



Studie vypracovavame ve spolupraci s ekonomy (z IES FSV UK, CERGE-EI, PF UK atd.) a
dalSimi experty. Studie obsahuji reSerSi odborné literatury, priklady zahranicni praxe,
doporuceni mezinarodnich instituci i analyzu hlavnich nedostatkl soucasného nastaveni
a konkrétni navrhy pro implementaci v Cesku. V kazdé ze studii nase navrhy kriticky
vyhodnocujeme i s ohledem na jejich dopady. Analyzy tak slouZi jako robustni zaklad, na
kterém lze stavét chytrejSi dané pro silngjsi ceskou ekonomiku.
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l. Soucasny stav
zdanéeni nemovitosti a
jeho probléemy

V Gvodni kapitole podrobné predstavime druhy dani a danovych llev spojenych s
vlastnénim, akvizici a prodejem nemovitosti v Ceské republice, véetné konkrétnich Gdajl o
jejich inkasech a danovych =ztratach pro verejné rozpocty. Zaroven poskytneme
mezinarodni srovnani zamérené na clenské zemé EU a Organizace pro hospodarskou
spolupraci a rozvoj (OECD). Pfiblizime také, jak rozdilné dariové systémy ovliviiuji trh s
nemovitostmi. Rovnéz se zamérime na danové zatizeni domacnosti dle jejich pfijmu a
majetku a na rozdily ve vyznamu pfijm0 z dané z nemovitych véci mezi velkymi mésty a
malymi obcemi.

OECD (2022) rozliSuje tfi faze, ve kterych nemovitost mize byt predmétem zdanéni ¢i
podminkou pro danove dlevy.

Prvni fazi je akvizice, ve které se fyzicka ¢i pravnicka osoba stava vlastnikem dané
nemovitosti.

Druhou fazi je drzeni, kdy vlastnik danou nemovitost vyuziva pro vlastni Gcely
anebo pronajima jiné osobé.

Finalni fazi je prodej ¢i odkazani nemovitosti jiné osobé.

V prehledu zdanéni nemovitosti u nas se drzime rozdéleni do téchto tfi fazi. Kapitolu proto
zac¢iname danovymi instrumenty, se kterymi se mlzZe novy vlastnik potkat ve fazi akvizice.

Akvizice

Odpocet hypotecnich uroki ze zakladu DPFO

Koupé nové nemovitosti Ci rekonstrukce jiz vlastnéné nemovitosti pro svou bytovou
potfebu nebo svych blizkych je dafiové zvyhodnéna moZnosti odpo¢tu Groku z hypotéky ze
zakladu dané z pFijmu fyzickych osob (DPFO). Krom toho lze hypotecni Groky zahrnout mezi
uznatelné naklady pfi pronajmu.
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Odpocet Groku pro vlastnické bydleni je omezen limitem. Maximalni vySe odecitatelnych
aroku pro hypotéky sjednané do konce roku 2020 je 300 000 K¢ (maximalni mozna Gspora
je 45 000 K¢ ro¢né pfi 15% sazbé, pfi 23% sazbé DPFO az 69 000 K¢ ro¢né) a pro hypotéky
sjednané od 1. ledna 2021 to uzZ je jen 150 000 K¢ (maximalni mozna Gspora je 22 500 K¢ pfi
15% sazbé, pfi 23% sazbé az 34 500 K¢ rocné).

Cilem moznosti odpoctu hypotecnich Groku je podpora vlastnického bydleni. V praxi tato
moznost pomaha zejména soucasnym vlastnikim nemovitosti, nebot v disledku vyssi
poptavky a nizké elasticity nabidky zvySuje cenu nemovitosti. DalSimi hlavnimi pfijemci
vyhody je pétina domacnosti s nejvysSimi prijmy, ktera profituje z vice nez poloviny danoveé
levy (graf 8).

Graf 8
Odpocéet hypoteénich urokli pomaha predevsim vysokopfijmovym domacnostem
(2022)

2,0 mld. K¢

1,5 mld. K¢

1,0 mld. K¢

0,5 mld. K¢ . I
0,0 mid, k¢ - .

1. pétina 2. pétina 3. pétina 4, pétina 5. pétina
s nejnizsimi pfijmy s nejvyssimi pFijmy

domacnosti dle hrubého pfijmu

poznamka: model pracuje pouze se zaméstnanci (nezahrnuje 0SVC)

zdroj: SILC, 2023 (zpracovano modelem TAXBEN ve vlastnictvi IDEA, CERGE-EI)

Danové zvyhodnéni hypoték se navic jevi jako vcelku neefektivni podpora vystavby a
rekonstrukci v kontextu skutecnosti, Ze dlouhodobé méné nez 20 % objemu novych
hypoték je vyuZivano pfimo na novou vystavbu, zbytek financuje pfevod nemovitosti' (CBA,
2024).

MozZnost odpoctu Grokl z hypoték ze zakladu DPFO sniZuje pfijmy vefejnych rozpoctd. Dle
odhadu MF CR (2024a) tato dafiova Uleva snizila pfijem z DPFO v roce 2022 o 6,7 mld. K&.
V roce 2024, kdy primérné hypotecni Groky byly vyrazné vyssi, lze oCekavat, Ze Castka, o
kterou se snizi pfijmy vefejnych rozpoctl, bude dosahovat hodnoty 10-13 mld. K¢ rocné.?

" Je vSak dulezité podotknout, Ze nezname Udaje o tom, jaky podil zisku z prodeje
nemovitosti je nasledné pouzit pro financovani dalsi vystavby.
2 Jedna se o hruby odhad skrze pomér Grokovych naklad( v roce 2022 a 2024.
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Jak je to bézné v zahranici

Relevantni perspektivou pro posuzovani naseho danového systému je porovnani
s referen¢nimi zemémi, které pro Gcely této studie definujeme jako prinik ¢lenskych statu
EU a OECD.

Ve vétSiné referen¢nich zemi neni umoznén odpocet hypotecnich Grokd pro vlastnické
bydleni. Zaroven ve srovnani se zemémi, které to umoznuiji, je strop pro maximalni odpocet
v Ceskeé republice nastaven pomérné vysoko. Ze srovnatelnych zemi jen Slovensko dafiové
zvyhodnuje hypotéky pro vlastnické bydleni, a to jen pro mladé rodiny s prijmy do 1,3-
nasobku primérné mzdy (Slavikova, n.d.) (vice v tabulce v Apendixu 2).

Zdanéni imputovaného najemného

Zdanéni imputovaného najemného znamena dan z hypotetického
prijmu, ktery vlastnici nemovitosti ziskavaji tim, ze bydli ve svém
vlastnim byté ¢i domé bezplatné. Tento systém zajiStuje spravedlivéjsi
danovou zatéz mezi vlastniky a najemniky, protoze eliminuje zvyhodnéni
vlastnictvi oproti najmu, ktery dnes podléha dani z prijmu fyzickych
osob. Zaroven motivuje k efektivnimu vyuZziti nemovitosti, napfiklad k
pronajmu prazdnych bytd.

V evropskych statech, kde se mizZeme setkat s dafnovym zvyhodnénim
hypoték pro vlastnické bydleni, tyto zemé maji zdanéni imputovaného
najemného ¢asto zavedeno, napriklad ve Svycarsku nebo Nizozemsku.
Kombinace zdanéni imputovaného najemného a danového odpoctu
hypotecnich Groku je dle OECD (2022) nejlepsi pristup.

DPH - novostavby a rekonstrukce

Nové stavby a rekonstrukce jsou zatizené povinnosti platby DPH." Snizena 12% sazba DPH
z kupni ceny se uplatiuje pro tzv. ,socialni bydleni“, definované jako:

rodinné domy (RD) s podlahovou plochou do vyse 350 m?;
bytové domy, v nichZ neni obytny prostor s podlahovou plochou vétsi nez 120 m?

¢i obytny prostor, jehoz podlahova plocha nepresahuje 120 m2.

" Povinnost platby DPH vznika v pfipadg, Ze se jedna koupi nemovitosti ne starsi nez 5 let
od prodejce, ktery je platcem DPH (nejcastéji developer).
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Zakladni 21% sazba se uplatiiuje pro ostatni nemovitosti (Zakon o dani z pfidané hodnoty
€. 235/2004 Sb. (2004). § 56). Dnesni nastaveni DPH tak zvyhodnuje relativné velké rodinné
domy (RD) (250-350 m?) oproti vétsim bytovym jednotkam (BJ) (120-200 m2). Domacnosti,
které si mohou dovolit a preferuji prostorné bytové bydleni, jsou danové motivovany k RD.
Dnesni sazby DPH tak nepfimo podporuji suburbanizaci, s naslednymi naklady pro verejné
rozpocty, zivotni prostfedi a dopravni zatéz ve méstech (NERV, 2024).

Jak je to bézné v zahranici

DPH na novostavby je v referencnich zemich bézny nastroj, stejné tak nizsi sazba pro ruzné
formy ,socialniho bydleni“. Nékteré referencni zemé zvyhodnuji koupi energeticky Gsporné

ev v

nemovitosti skrze nizsi sazbu DPH ¢i zdanéni pfevodu nemovitosti.

Dan z prevodu hemovitosti

AZ do roku 2020 se platila dan pfi prevodu nemovitosti ve vysi 4 % z kupni ceny nemovitosti
(Finan¢ni sprava, 2016). Dan z nabyti byla v roce 2020 zrusena. Hlavni motivaci pro zruSeni
byla skutecnost, Ze platba dang, zejména v pripadé velmi hodnotnych nemovitosti, byla
obchazena skrze vloZeni nemovitosti do obchodni spolecnosti a nasledny prodej podilu
této spolecnosti zahrnujici danou nemovitost (MF CR, 2020). Dle NKU (2016) tak dochazelo
k situacim, kdy spolecnosti byly zaloZzeny pouze za Gcelem vlastnictvi nemovitosti, ktera
byla jedinym majetkem spolecnosti, a prevod 100% podilu nebo akcii spolecnosti zakryval
faktickou zménu vlastnictvi nemovitosti.

ZruSeni dané z nabyti nemovitych véci snizilo pfijmy statniho rozpoctu o 13,8 mld. K¢ ro¢né
(MF CR, 2020). Ackoliv znovuzavedeni dané z pfevodu je jednim ze zplsobl jak zvysit
zdanéni nemovitosti, tak jej radéji doporucujeme nahradit 0cinnéjSim zdanénim
realizovanych kapitalovych ziskl (podrobné se tomuto tématu vénujeme v II. kapitole).

Jak je to bézné v zahranici

Ve vétsiné referencnich zemich je zavedeno zdanéni transakce nemovitosti (pfevazné ne-
novostaveb), jen Ceska republika, Slovensko, Litva a Estonsko tyto transakce nedani (vice
v tabulce v Apendixu 2).
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Tabulka 4

Prehled danovych opatieni ve fazi akvizice

dariové opatieni

jak je to dnes v €R?

jak je to v zahranici?

odpocet hypoteénich iroku

DPH

dan z prevodu nemovitosti

www.paqgresearch.cz

Odpocet hypotecnich Grokl je dnes mozny pro pronajimané
nemovitosti (v rezimu ,realnych” nakladd) i pro vlastnické
bydleni vlastnika a jeho blizkych rodinnych ¢lend

V pripadé vlastnického bydleni plati limit 300 000 K¢ pro
hypotéky sjednané do roku 2021 a 150 000 K¢ pro hypotéky
sjednané od 1. ledna 2021

SniZena sazba 12 % plati pro vystavbu a rekonstrukci
,socialniho bydleni”, tedy zejména pro RD do 350 m? a B) do
120 m?

Pro ostatni nemovitosti je platna zakladni sazba 21 %

Od roku 2020 zrusSena bez nahrady

Odpocet hypotecnich Grokl pro pronajimané
nemovitosti je mozny na Slovensku a v Polsku,

v Madarsku a Slovinsku ne. V ostatnich referencnich
zemich je to také pul na pul

Odpocet hypotecnich arokd pro vlastnické bydleni je
naopak spise vyjimecny. Ze srovnatelnych zemi (Polsko,
Slovensko, Madarsko, Slovinsko) pouze Slovensko tuto
moznost umoziuje a jen pro mladé rodiny s pfijmem do
urcité hranice

V nékterych statech je vystavba a rekonstrukce
energeticky Gspornych nemovitosti zvyhodnéna nizsi
sazbou DPH

Ve vétsiné zemi je dnes transakce nemovitosti
zpoplatnéna, véetné Polska, Madarska a Slovinska
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Drzeni nemovitosti

Vlastnictvi nemovitosti je dnes u nas zdanéno dani znemovitych véci (dfive dan z
nemovitosti), ktera se tyka velké vétSiny nemovitosti v nevefejném vlastnictvi. Dan
z nemovitych véci se déli na dan z pozemki (zahrnuje vSak jen nezastavéné pozemky) a
dan ze staveb a jednotek. Vysledna dan je souctem téchto dilcich dani.

Hodnoty dané zavisi na velikosti nemovitosti a komplexnim systému sazeb a koeficientd,
jejichz minima a maxima jsou statem urcena dle poctu obyvatel obce. Obec pak na zakladé
obecné zavazné vyhlasky a v nékterych pfipadech opatfeni obecné povahy mize v ramci
téchto minim a maxim urcit miru zdanéni pro konkrétni typy nemovitosti ve svém Gzemi.

Dafi z nemovitych véci (DNV) je pak jedinou nasi dani, jejiz vybér je ze 100 % pFijmem obce,
na jejimz katastralnim Gzemi (KU) se dané nemovitosti nachazi.

Prvnim koeficientem, kterym se nasobi sazba u stavebnich pozemkd, obytnych domu a
jednotek, je ,Roeficient pFifazeny R jednotlivym obcim podle poctu obyvatel“ (KOB). Tento
koeficient je také nazyvan jako korekcni, polohovy nebo vnitrni. Miize nabyvat hodnot 1,0;
1,4; 1,6; 2,0; 2,5; 3,5; 4,5 a 5,0 a mél by zohlednovat skutecnost, Ze ve vétSich méstech jsou
nemovitosti a zejména stavebni pozemky vyrazné hodnotné;jsi nez v mensich obcich. Tento
koeficient se vSak vztahuje pouze na stavebni pozemky, rodinné domy a bytoveé jednotky.
Sazby pro rekreacni budovy, garaze a vsechny ostatni budovy nejsou na své poloze zavislé.

Korekéni koeficient dle velikosti obce je vSak velmi hruba metrika hodnoty nemovitosti,
nebot stejny koeficient plati napfiklad pro bohatou Mladou Boleslav a chud3i Sumperk.
Obce nicméné mohou tento koeficient obecné zavaznou vyhlaskou zvysit o jednu kategorii.
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Tabulka 5

Pfehled sazeb a koeficientli dané z nemovitych véci (DNV), 2024

Druh Dariova Zaklad Korekéni  Mistni Dalsi Ostatni
nemovitosti sazba dané koef. koef. mozné
koef.
Daii z pozemkii
Zemédélska 1,35 % hodnota 0,5-15
puda pozemku
Lesni plida 0,45 % hodnota 05-15
pozemku
Stavebni 3,5KEé/m?  velikost 1-45 0,5-5,0
pozemky
Ostatni 0,35 velikost
Ké/m?2
Daii ze staveb a jednotek
Bytova 3,5KE/m?  velikost 1-45 0,5-5,0 Sazba se zvy3uje o
jednotka nasoben 1,4 KE/m? za kazdé
3 koef. dalsi podlazi.
1,20 Ci
1,22 Pokud vdomé
o, - . nerozdéleném na
Rodinny dim 3,5 KE/m?  velikost ~ 1-4,5 0,5-5,0 jednotky jsou
. - . . .. mensinové
Rekreacni 1 KE/m?  velikost 0,5-5,0 2‘(NP ¢l prostory uzivané
budovy zona k podnikant,
CHKO) uplatiiuje se
. . zvySeni sazby o
Garaze 111,5 velikost 0,5-5,0 3,5 KE/m>
KE/m?
Zemédélstvi, 3,5KE/m?2  velikost 0,5-5,0
lesnictvi,
vodni hosp.
Ostatni 18 KE/m?  velikost 0,5-5,0
podnikani
Ostatni stavby 11 KE/m?  velikost 0,5-5,0

poznamka: korekcni koeficient zavisi na velikosti obce; néktera lazefiska mésta maji koeficient vyssi; samospravy

mohou korekéni koeficient snizit az o 3 kategorie anebo zvysit o 1 kategorii (koeficient 4,5 lze zvysit na 5,0); od

roku 2024 je zaveden tézZ inflacni koeficient

zdroj: Zakon €. 338/1992 Sh. (inspirace Diana Hourani, OECD)

Dnesni podoba koeficientd jen velmi Spatné zachycuje hodnotu nemovitosti. Vidime to na
porovnani sazeb dané z nemovitych véci (na m?) s vazenym medianem trznich cen (na m?)
bytovych jednotek (BJ) a rodinnych domid (RD) v jednotlivych cenovych skupinach
katastralnich Gzemi (KO) (¢im vy33i Eislo cenové skupiny, tim vy33i primérné ceny BJ a RD)

(graf 9 a 10).
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Graf 9
Vztah mezi dnesnimi sazbami DNV a trzni cenou BJ

dafi BJ trzni cena BJ
15 K&/m? 150 000 Ké&/m?
10 K&/m? 100 000 K&/m?
5 K&/m? 50 000 K&/m?
0 K&/m? 0 K&/m2
1 2 3 4 5 6 7 8

cenova skupina KU

poznamka: sazby zdanéni zobrazujeme pomoci zaobleného obdélniku, jehoZ dolni okraj zobrazuje 25. percentil
distribuce a horni okraj 75. percentil distribuce

zdroj: Financni sprava a diotima.cz

Graf 10
Vztah mezi dnesnimi sazbami DNV a trzni cenou RD

dan RD trzni cena RD
15 K&/m? 150 000 K&/m?
10 K¢/m?2 100 000 K¢&/m?
5 K&/m?2 O O 50 000 K&/m?
0 K&/m? 0 K&¢/m?
1 2 3 4 5 6 7 8

cenova skupina KU
poznamka: sazby zdanéni zobrazujeme pomoci zaobleného obdélniku, jehoz dolni okraj zobrazuje 25. percentil
distribuce a horni okraj 75. percentil distribuce

zdroj: Financni sprava a diotima.cz

www.pagresearch.cz 27


file:///G:/Users/Jakub/Library/CloudStorage/GoogleDrive-jakub.komarek@paqresearch.cz/Shared%20drives/01_PROJEKTY/SOC/SOC2_Dane/SOC2e_Dane_nemovitosti/06_zprava_prezentace/0X_merged/diotima.cz
file:///G:/Users/Jakub/Library/CloudStorage/GoogleDrive-jakub.komarek@paqresearch.cz/Shared%20drives/01_PROJEKTY/SOC/SOC2_Dane/SOC2e_Dane_nemovitosti/06_zprava_prezentace/0X_merged/diotima.cz

Mezi 1. a 3. cenovou skupinou mizeme vidét, Ze sazby zdanéni BJ a RD rostou podobnym
tempem jako trzni ceny. Pro 5. az 8. cenovou skupinu tento vztah prestava platit. Sazby B)
zlistavaji na podobné Grovni a sazby RD dokonce klesaji. (Pravdépodobné je to zplsobeno
skutecnosti, Ze 7. a 8. cenova skupina jsou vyhradné v samém centru Prahy, kde RD maji
vice pater, a tak v sou€asném systému maji nizsi ,metrové” zdanéni).

Problematicky je v3ak i rozptyl ve zdanéni RD a BJ v jednotlivych cenovych skupinach KU.
V jedné cenové skupiné KU, kde by méla byt podobna hodnota nemovitosti (na m2), se
muzeme setkat s velkym rozptylem v sazbach dané z nemovitych véci. To znamena, Ze
podobné nemovitosti nejsou pravdépodobné danény podobnou mirou.

Obce mohou téz vyuzivat tzv. ,mistni koeficient”. Mistni koeficient nasobi vypoctenou dan.
Obce tento koeficient dfive spiSe nevyuZivaly, protoZze bylo mozné ho stanovit pouze na
celé Gzemi obce (Kukalova et al., 2021). Od roku 2021 [ze mistni koeficient stanovit nejen
pro celé Gzemi obce, ale jen pro urcitou ¢ast obce v rizné vysi. Hlavnim zamérem této
zmény bylo, aby obce mohly vice danit nemovitosti v primyslovych zénach bez zvySeni
zdanéni ostatnich obyvatel (MF CR, 2020b). Tento koeficient se da vyuZit i pro vy3si zdanéni
nemovitosti v hodnotnéjSich castech obce. Obce vsak tento koeficient casto nevyuZivaji,
nebot nechtéji zvySovat zatizeni dani z nemovitych véci pro své obyvatele (Kukalova et al.,
2021).

Pro rok 2025 je mozné stanovit mistni koeficient stale ve vysi 0,5 az 5,0 s presnosti na jedno
desetinné misto, ale nové je to mozné dvéma hlavnimi zplsoby:

a) obecné zavaznou vyhlaskou v piipadé mistniho koeficientu pro
o obec,
o jednotlivé katastralni Gzemi,
o jednotlivy méstsky obvod nebo jednotlivou méstskou cast,
o jednotlivou skupinu nemovitych véci, nebo

b) opatfenim obecné povahy vydanym zastupitelstvem obce v pfipadé mistniho
koeficientu pro

o vymezené nemovité véci (jednotlivou nemovitou véc)

Stanoveni mistniho koeficientu na jednotlivou skupinu nemovitych véci umoznuje zatizit
mistnim koeficientem napf. skupinu rekreacnich staveb nebo skupinu staveb k podnikani
apod. (vzdy ale pro v3echny tyto stavby na celém Gzemi obce). Pokud bude obec chtit
stanovit mistni koeficient napf. pouze pro logisticky nebo primyslovy areal, je nutné vydat
opatfeni obecné povahy, kterym bude stanoven mistni koeficient pro jednotlivou
vymezenou nemovitost.

0d 1. 1. 2024 je stanoven také ,inflacni koeficient”, kterym se nasobi vypoctena dan (dan =
zaklad dané x sazba). Inflacni koeficient (1K) byl pro rok 2024 stanoven ve vysi 1,0 a dale
jeho vySe bude navazana na rlst bazického indexu spotfebitelskych cen Ceského
statistického Gfadu (zZakon €. 338/1992 Sb., § 11f, 2024).
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Poslednim koeficientem je koeficient 2 pro rekreacni nemovitosti v narodnich parcich a 1.
zonach CHKO.

Vysledna sazba dané na m? je tak vysledkem nasobeni zakladni sazby, korekéniho
koeficientu a pripadné i mistniho koeficientu, pokud ho dana obec ma zaveden. Pokud je
rekreacni nemovitost v narodnim parku ¢i 1. zoné CHKO, sazba dané z nemovitych véci je
dvojnasobna.

Jak je to bézné v zahranici

Sazby dané z nemovitych véci dle m? jsou mezi referencnimi zemémi spiSe vyjimkou.
Podobny systém tomu Eeskému miZeme najit na Slovensku, v Madarsku, Polsku a Recku.
V ostatnich referencnich zemich jsou zavedeny sazby ve formé % z hodnoty nemovitosti Ci
imputovaného najemného. Ve Finsku jsou riizné sazby (tzv. split-rate) pro dafn z hodnoty
pozemku (ptdy) a hodnotu budovy (kapitalu). V Dansku jsou riizné sazby pro dan z hodnoty
pozemku a dan zhodnoty celé nemovitosti (pozemku a budovy). V Estonsku jsou
predmétem dané jen pozemky, budovy dani nepodléhaji.

Pokud to dany sytém vyZaduje, ocenéni hodnoty pudy Ci celych nemovitosti ma na starosti
v zahranic¢i nejcastéji financni sprava, katastralni Grad, ministerstvo Ci specialni Grad.
Perioda nacefovani se rizni od jednoho roku po 10 let. V zemich, kde je perioda delsi, se
Casto miZeme setkat s riznymi podobami indexace hodnoty nemovitosti. Avsak pokud je
indexace nedokonala a doba od posledniho nacenéni je dlouha, muze systém urcovat
velmi rozdilné castky dané pro podobné hodnotné nemovitosti. Prikladem je Némecko, kde
stavni soud (Bundesverfassunggericht, 2018) rozhodl, Ze ministerstvo musi provést nové
nacenéni, aby vyse dané nebyla diskriminacni.

Danovy vynos

PFijem dané z nemovitych véci je ze 100 % pfijmem obci. V roce 2024 doslo ke zvySeni sazeb
o zhruba 80 %. Financni sprava odhaduje vybér této dané pro rok 2024 na Urovni
23,1 mld. K¢ (Apendix &). ZvySeny pfijem obci z této dané byl kompenzovan proporcnim
snizenim pfijmu obci z ostatnich dani (pfenastavenim rozpoctového urceni dani).

Graf 11 srovnava rlst vyb&ru dané z nemovitych véci, medianu mzdy a hodnoty indexu CSU
(2024a) nakupu bytovych nemovitosti (vé. pozemku) od roku 2010, kdy byly naposledy
celostatné zvyseny sazby dané z nemovitych véci. Danovy vybér DNV ocistujeme o rist
poctu nemovitosti v danych letech (cca 16,9 % v daném obdobi).

Ackoliv se sazby DNV neménily, danovy vybér rostl diky zvySeni obecnich koeficientd

Nicméné z grafu je patrné, Ze rist danového vybéru dané z nemovitych véci byl na Grovni
rustu medianu mezd a hodnoty nemovitosti jen v obdobi 2010 az 2016. V letech 2017 az 2020
byl riist mediant mezd a hodnoty nemovitosti rychly, zatimco dafnovy vybér DNV stagnoval.
Po roce 2020 rlst hodnoty prostiedkl potfebnych pro nakup vlastniho obydli vyrazné
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zrychlil a rist cen nemovitosti se odpoutal od ristu medianu mezd. Zvyseni sazeb DNV pro
rok 2024 tak dorovnava rist hodnoty nemovitosti od roku 2016.

Graf 11
Porovnani riistu indexu ceny nakupu obydli, medianu mezd a celkového vybéru
dané z nemovitych véci

e cenaobydli e medidnmezd e dafiovy vybér
index:
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poznamka: Udaje za nakup obydli a median mezd jsou vzdy k 1. Ctvrtleti v daném roce; (daj o vybéru v roce 2024
je odhad Financni spravy; dafovy vybér o¢istujeme o pocet nemovitosti v CR (hodnota nemovitosti/pocet
nemovitosti); pocet nemovitosti pro rok 2023 a 2024 odhadujeme na zakladé primérného ristu poctu
nemovitosti v predeslych 5 letech

zdroj: CSU, 2024a; Finacni sprava, (2024); Finan¢ni sprava (Apendix 4); ECB, (2023b)

Vybér dané z nemovitych véci CR je v mezinarodnim srovnani velmi nizky, i pfes navy3eni
sazeb v roce 2024 (vice graf 12). Vybér DNV od roku 2010 do roku 2023 postupné v CR klesal,
20,61 % danovych pfijmu (¢i 0,21 % HDP) v roce 2011 na 0,48 % dariovych pfijma (Ci 0,16 %
HDP) v roce 2023 (Evropska komise, 2025). Po navySeni sazeb v roce 2024 se jednalo 0 0,73 %
dafnovych pfijmi CR. Vazeny primér (vykonem ekonomiky) EU pfitom tvofil 2,5 % dafiového
vynosu a vazeny primér podilu nam podobnych zemi (Slovensko, Polsko, Madarsko a
Slovinsko) byl 2,3 %.

Nizky je i podil pfijmu samotnych ceskych obci, ktery pochazi ze zdanéni nemovitosti.
Zatimco ve Francii tvofi pfijem ze zdanéni nemovitosti az 27,8 % obecnich pfijm(, v Polsku
7,5 % a aritmeticky primér v zemich EU je 7,6 %, mezi Ceskymi obcemi to je jen 1,5 %
danovych pfijma.
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Graf 12
/ Danovy vynos z DNV jako podil dafnovych vynosu

véech vefejnych pfijmi 2022 pfijmi obci 2020
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poznamka: data o podilti dafovych pfijmi z DNV pro CR jsou k roku 2024; pro Svédsko jsou dostupna jen pro
celostatni Uroven
zdroj: Eurostat, 2024 & OECD/UCLG, 2024, zpracovani PAQ Research

Vys3i rozdil mezi financovanim rozpocti Ceskych a evropskych obci ze zdanéni nemovitosti
(oproti rozdilu mezi financovanim veskerych vefejnych rozpocti CR a ostatnich zemi EU) je
dan stédrym rozpoCtovym urcenim ostatnich dani (DPFO, DPPO, DPH) ve prospéch obci.

Vztah - ,¢im vétsi obec, tim mensi podil pfijmu ze zdanéni nemovitosti“ - mizZeme
pozorovat i na nasledujicim grafu 13, ktery zobrazuje podil pfijm{ obci z dané z nemovitych
véci na vSech danovych prijmech’ dle velikostnich skupin obci. Zatimco v roce 2024 byl
tento podil pro obce do 100 000 obyvatel nejcastéji mezi 5 % a 10 %, pro vétsi obce Praha,
Brno, Ostrava a Plzen je podil pod 5 %. To je dano predevsim vétSimi pfijmy z rozpoctového
urceni dani ze ,sdilenych” dani.

"Pro Prahu pocitame jen s danovymi pfijmy z rozpoctového urceni dani pro obce.

// www.pagresearch.cz / 31



Graf 13
Vynos zdanéni nemovitosti dle velikosti obce
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poznamka: podil danovych pfijmi ze zdanéni nemovitosti zobrazujeme pomoci zaobleného obdélniku, jehoz
dolni okraj zobrazuje 25. percentil distribuce a horni okraj 75. percentil distribuce; tecka zobrazuje medianovou
hodnotu dané velikostni skupiny

zdroj: datapaq.cz, OECD/UCLG. (2024).

Danové zatizeni jednotlivych skupin domacnosti

Primérna hodnota reportované dané z nemovitosti pro domacnosti, které reportovaly
nenulovou dan z nemovitych véci, byla v roce 2022 1246 K¢/rok, median 848 K¢/rok. Tato
Castka je za vSechny nemovitosti, které domacnost vlastni. Pokud zohlednime narUst sazeb
dané z nemovitych véci v roce 2024, primérna castka dané z nemovitych véci je okolo 2 181
K¢/rok a okolo 1484 K¢/rok v medianu.

Dan z nemovitych véci je regresivni v pfijmu domacnosti na spotfebni jednotku. KdyZ se
podivame na vSechny domacnosti, které vlastni alespon jednu nemovitost, pétina
domacnosti s nizSim pfijmem odvadi 0,41 % svych Cistych rocnich pFfijmu na dani
z nemovitych véci, horni pétina naopak odvadi 0,20 %, tedy dvakrat méné (graf 14).

Regresivitu nachazime i ve vztahu dané vici hodnoté nemovitosti. V ramci domacnosti,

odvadi ro¢né na dani 0,67 % hodnoty jejich nemovitosti, domacnosti s nejvyssi hodnotou
nemovitosti jen 0,02 % hodnoty jejich nemovitosti (graf 14).
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Graf 14

Vys$e dané z nemovitych véci jako % hrubych pfijmi a % hodnoty nemovitosti
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poznamka: zahrnuje pouze domacnosti vlastnici alespon 1 nemovitost; pfijem domacnosti je prepocten na pocet

spotrebnich jednotek dle metodiky OECD'
zdroj: SILC 2022 & FSD 2022

" Spotfebni jednotky podle stupnice OECD maji vahy definovany takto: prvni dospély v domacnosti =
1,0, kazdy dalSi dospély (osoba starsi 13 let) = 0,7, kazdé dité (13leté nebo mladsi) = 0,5.
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Pronajem nemovitosti

Pronajimat nemovitosti lze jako fyzicka osoba:
dle § 9 zakona o danich z pfijm0 (ZDP) - pfijem z najmu
dle § 7 zakona o danich z pfijmi (ZDP) - pfijmy ze samostatné ¢innosti (jako OSVC)

anebo jako pravnicka osoba, pak se prijem stava predmétem dané z pfijmu
pravnickych osob (DPPO).

a. prijem z najmu jako fyzicka osoba (§ 9 ZDP)

Pronajem nemovitosti jako fyzicka osoba spada do § 9 zakona o danich z pfijmi, a tak
pfijem podléha standardni sazbé DPFO (15 %), a v pfipadé vysokych pfijml poplatnika
mize pfijem z pronajmu spadnout do vyssi sazby DPFO (23 %). Pfijem z najmu je tak dil¢i
Casti celkového prijmu poplatnika, na ktery lze také uplatnit vSechny odpocty a slevy, které
DPFO nalezi.

Dnes ma pronajimatel volbu ze 2 rezimu zdanént:

pausalni vydaje - administrativné jednodussi moznost, kterou v roce 2022 vyuZivalo
68,5 % pronajimatell. Od pfijmu z najmu se odecte 30 %, a tak 15% sazba ze 70 %
prijmu poskytne efektivni danovou sazbu ve vysi 10,5 %. Plati limit 600 000 K¢ na vysi
pausalnich vydaja.

realné naklady - pronajimatel je povinen vést evidenci vydaju. Nicméné do
danového pfiznani se uvadi jen celkova castka a evidenci je nutné dolozit jen v
pripadé namatkové kontroly finan¢nim Gradem. Efektivni danova sazba zalezi na vysi
uplatnénych realnych nakladd (jejichz medianova hodnota je 68 % pfijmu),
medianova hodnota je vyrazné nizsi nez u pausalnich vydaja, 4,8 %.

Mezi realné naklady jsou zahrnuty Groky z hypotéky, naklady na drobné opravy a Gdrzbu,
pojisténi nemovitosti, dan z nemovitych véci, ,pausal na auto“ a odpisy nemovitosti
(nejedna se o plny vycet uplatnitelnych naklada).

Obytneé budovy spadaji do 5. odpisové skupiny, pro které lze uplatnovat odpisy po dobu 30
let od pofizeni nemovitosti. V prvnim roce lze uplatnit jen 1,4 % z pofizovaci ceny, v dalSich
letech uz 3,4 %. Odpisy neni mozné uplatiovat pfi podnajmu druzstevnich nemovitosti Ci
obdobnych forem vlastnictvi. Pofizovaci cena je urcena jako kupni cena plus vedlejsi
pofizovaci naklady (napfiklad provize realitnim makléfim, vydaje za pravniky aj.).

U zdédéné nemovitosti nebo nemovitosti, ktera byla pofizena vic neZz pét let pred
zahajenim pronajmu, to bude takzvana reprodukéni cena, neboli cena, za kterou by byla
dana nemovitost pofizena v okamziku zacatku pronajmu. Odpisy vSak lze uplatnit jen
z hodnoty stavby, a ne samotného pozemku. Pro urceni dekompozice ceny je tak nutny
znalecky posudek.
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Jak se dnes pocitaji odpisy?

Mezi realné naklady dnes patfi tzv. odpisy, tedy hodnota opotrebeni
nemovitosti. Hodnota kazdé reziden¢ni nemovitosti se sklada ze 2 slozek - (1)
hodnoty pozemku, ktera zejména ve velkych méstech v Case roste a (2) hodnot
budovy, ktera bez investice do rekonstrukce svou hodnotu bézné postupné
ztraci s tim, jak budova zastarava.

Odpisy lze uplatnit jen na hodnotu budovy. Pro urceni je tak nutny znalecky
posudek, ktery ur¢i pomér hodnoty mezi hodnotou pozemku a hodnotou
budovy. Hodnota budovy, z niZ se nasledné odepisuji danové odpisy, je tedy
zavisla jak na kupni cené (skutecné zaplacené castce za celou nemovitost, tedy
za budovu i pozemek dohromady), tak na individualnim rozhodnuti znalce, jak
vypoctenou hodnotu rozdéli mezi obé konstitutivni slozky. Vzhledem k absenci
statni cenové mapy pozemkl (jakou maji napf. v Estonsku) se jednotlivé
znalecké posudky od sebe mohou relativné vyrazné odliSovat, a tak i vysSe
uznatelnych odpisu.

Znalecky posudek si objednava vlastnik nemovitosti, ktery ma zajem na tom, aby
hodnota samotné budovy (odepsatelné polozky) byla co nejvyssi. Na znalce je
tak vyvijen tlak, aby hodnotu pozemki podhodnocovali.

Stédry je také ,pausal na auto“. Pau3al &ini 5000 mési¢né, pokud auto je vyhradné
pouZzivano v souvislosti s pronajmem. Pokud auto je vyuZzivano i k jingym Gcelim, pausal na
auto lze uplatnit jen ve vysSi 80 %, tedy 4 000 mésicné. VySe pausalu nezohlediuje pocet
pronajimanych nemovitosti.

Zejména diky relativné rychlym odpisiim lze dan z pfijmu z pronajmu Gcetné vynulovat.
Pokud navic nastane situace, zZe platce ma danovou ztratu podle § 9 ZDP, tuto ztratu lze
vyuZit ke snizeni zdanéni dle § 7 (pfijmy ze samostatné Cinnosti) ¢i § 10 (ostatni pfijmy). A
to i v pripadé, Ze pronajem nijak nesouvisi s predmétem cinnosti — napf. clovék pracuje
jako OSVC v oblasti IT, pronajima jako fyzicka osoba vlastni byt se ztratou danou vysokymi
odpisy, a tim si snizuje zaklad pro zdanéni z pfijmi z podnikani v IT.

Ztraty z pronajmu dle § 9 ZDP si ovSem nelze uplatnit proti zaméstnaneckym pFijmdm
zdanénych dle § 6 ZDP. Systém pronajmu od fyzickych osob tedy neni danové neutralni,
zvyhodfiuje v pronajmech fyzické osoby pracujici jako OSVC oproti zaméstnanciim a mize
byt dalsi dil¢i motivaci ke zastfenému vykonu zaméstnani (Svarcsystém).

Pokud poplatnik v jinych dilcich zakladech nema zdanitelné pfijmy (resp. by ztrata byla tak
Ci tak vyssi), mize tuto zbyvajici ztratu uplatnit v dalSich letech.
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Pfijmy z pronajmu byly v roce 2022 na drovni 65,8 mld. 68,5 % pronajimateld vyuZiva
vydajovy pausal. Efektivni zdanéni pronajmu téchto pronajimateld je 10,5 %.

Zbytek pronajimatell vyuZiva rezim realnych nakladd, ktery vyuzivaji Castéji pronajimatelé
s vy$8imi pfijmy z najmu. To potvrzuje porovnani primérného celkového zdanitelného
zakladu (na vzorku danovych pfiznani za rok 2022) mezi témi, kdo:

vyuzivaji pausalni naklady - primérny zdanitelny zaklad DPFO 599 tis.;
realné naklady - primérny zdanitelny zaklad DPFO 887 tis.;
a témi, kdo vykazali ztratu - primérny zdanitelny zaklad DPFO 1,099 mil.

(6,3 % procent pronajimatelli vykazalo ztratu pfi najmu a to v celkoveé vysi 539 mil.)

evwe

4,8 %. Vzhledem ktomu, Ze néktefi vykazuji ztratu, efektivni zdanéni nékterych
pronajimatell dosahuje zapornych hodnot. Zaroven obecné plati, Ze ¢im danovy poplatnik
ma vysSi prijmy, tim efektivnéji snizuje svou zdanovaci povinnost v pfijmu z najmu.

b. pfijem ze samostatné ¢innosti (§ 7 ZDP)

Pokud vlastnik poskytuje kratkodoby a pravidelny pronajem (napf. pres Airbnb, formalné
oznacovany jako ,poskytovani ubytovacich sluzeb“), stava se z pronajimatele podnikatel
(0sVC) a jeho pfijem z prondjmu spada do § 7 ZDP. Av3ak i v pfipadé dlouhodobého
pronajmu lze prijem danit dle § 7 ZDP.

V pfipadé kratkodobého / komeréniho pronajmu miZe poplatnik od svého pfijmu odecist
vydajovy pausal v hodnoté 60 % (pfi 15% sazbé se jedna o efektivni dafiovou sazbu 6 %).
Vtomto pFipadé musi mit OSVC Zivnost na ubytovaci sluzby. Pokud toto opravnéni
Zivnostnik nema, vydajovy pausal je jen ve vysi 40 %.

V pripadé kratkodobého pronajmu maji provozovatelé i dalsi povinnosti nad ramec
Zivnostenského zakona - napf. byty by vtomto pripadé mély byt rekolaudovany jako
ubytovaci zafizeni (Méstecky, 2023), podnikatelé maji povinnost platit mistni poplatek z
pobytu ¢i hlasit cizince. V ramci danového priznani se vsak kolaudace nemusi dokladat a
financni Gfad nema pravomoc Gdaje predavat dalsim organiim (napf. stavebnim Gradim)
pro kontrolni ¢innost. Absence této pravomoci realné omezuje vymahatelnost souladu
danového rezimu a kolaudace.

Pokud OSVC pronajima svij majetek nikoli jako ubytovaci sluzbu, ale jako dlouhodoby
pronajem (mizZe se jednat o pronajem bytu vlastnéného 0OSVC &i Casti prostor k podnikani
apod.), lze od pFijmu odedist pausal v hodnoté pouze 30 %. V pfipadé, Ze OSVC pfijmy
z pronajmu dani podle § 7 ZDP, odvadi z daného pFijmu i zdravotni a socialni pojisténi. PFi
stejném pfijmu odvede tedy OSVC provozujici dlouhodoby pronajem vy3si dané a odvody
nez OSVC provozujici kratkodoby pronajem (v pfipadé vyuziti pausalnich vydaja).

Vétsina OSVC provozujici dlouhodobé pronajmy proto dani své pFijmy z pronajmu podle
§ 9 ZDP, tedy jako nepodnikatelé. Ne vzdy to vSak lze — zakon napfriklad Fika, Ze vSechny
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pfijmy z obchodniho majetku’ OSVC jsou automaticky soucasti pfijmi zdafiovanych podle
§ 7 ZDP.

0SVC v obou reZimech (ubytovaci sluzby, pronajem) také mohou pouZit rezim skuteénych
vydaju, v kterém se pfijem z pronajmu redukuje pomoci odpist a dalsich nakladu.

0SVC navic mohou v obou pfipadech pouZit rezim pausalni dané. Pokud OSVC majoritné
podnika v Zivnosti s 60 % pausalnimi naklady - to se tyka ubytovacich sluzeb i OSVC, ktefi
délajijinou zivnost a k tomu pronajimaji byt? - mohou vstoupit do pausalni dané pfi obratu
do 1,5 milionu K¢. Pausalni dan zahrnujici vSechny dané a odvody v tomto pasmu ¢ini pro
rok 2025 8 716 K mésicné. Efektivni zdanéni pronajmu tedy muze klesnout az k 7 % pfijmu
z najmu. Ackoliv efektivni danova sazba pfi pfijmu jako FO v rezimu realnych nakladd je
nizsi (4,8 % v medianu), OSVC v ramci pau3alni dané maji narok na plnéni zdravotniho
pojisténi a vyhody socialniho pojisténi.

c. pravnicka osoba

PFi zdanéni pfijmu z najmu nemovitosti ve vlastnictvi pravnické osoby neexistuji pausaly,
a tak subjekt musi vést Gcetnictvi svych realnych nakladd. Mezi realné naklady opét lze
zahrnout relativné rychlé odpisy nemovitosti, které pfi soucasném poméru mezi hodnotou
nemovitosti a bézném rocnim pfijmu z najmu mohou zajistit Gcetni ztratu, kterou firma
muZe pouzit bud pro sniZeni zdanitelného zakladu v jiném pfijmu ¢i akumulaci ztrat pro
pripadnou danovou optimalizaci pfi prodeji nemovitosti.

Sazba pro pravnické osoby je vyssi nez standardni 15% sazba pro fyzické osoby, a to 21 %.

T Obchodnim majetkem poplatnika dané z pfijmu fyzickych osob se pro Gcely dani z pfijm0 rozumi
cast majetku poplatnika, o které bylo nebo je GcCtovano anebo je nebo byla uvedena v danové
evidenci (§ & odst. 4 ZDP).

2 U dlouhodobych pronajmu je to trochu sloZitéjsi, nebot by muselo jit o pronajem ,koncepéné”
odpovidajici § 7 ZDP. Pfijem v § 9 ZDP nad 50 000 K¢ ro¢né (pfesnéji suma pfijmi podle §8,§9a § 10
nad tuto castku) je nesluéitelny s pausalni dani. OSVC se dvéma ,plnohodnotnymi“ Zivnostmi -
napriklad kombinace dlouhodobého pronajmu a ubytovacich sluzeb - by vSak dokazal takové
podminky splnit.
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Jak je to bézné v zahranici pro FO

V zemich OECD, které jsou zaroven zemémi EU, najdeme prevazné ctyfi modely pro danéni
pfijmu a uznavani nakladd pronajmu nemovitosti:

realné naklady
Zjednodusené systémy:

pausalni vydaje

dan z obratu (ne zisku)

nominalni ¢astka za mistnost (Madarsko) ¢i za licenci (Litva)

Realné naklady

Nejrozsifenéjsi metodou jsou realné naklady, kdy fyzicka osoba (FO) vykaze dané vydaje
ze seznamu povolenych vydaja.

Rezimy realnych nakladi se daji kategorizovat do dvou skupin. Do prvni skupiny patfi zemé,
které dani tento prijem spolecné s jinymi pfijmy progresivni danovou sazbou. V druhé
skupiné jsou zemé, které dani pfijem fixni sazbou jako kapitalovy pfijem (napf.
Nizozemsko). Fixni sazba pro kapitalovy pfijem existuje ve valné vétsiné zemi OECD.

Zjednodusené systémy

Alternativou jsou zjednodusené systémy, které umoznuji - vétSinou do urcité vyse prijmu
z najmu - nevést evidenci realnych naklada.

Prvnim zjednodusenym systémem jsou pausalni vydaje, jehoz obdoba je zavedena i u nas
(s limitem do 600 000 KC). Systém pausalnich vydaji je ve zkoumanych zemich spise
ojedinély. 30% pausalni vydaje najdeme ve Francii a 10% v Madarsku a Slovinsku.

Druha zjednodusena varianta je dan z obratu, coZ je dan z pfijmu z pronajmu, jejimz
zakladem je obrat - ne zisk. S timto typem dané je pak spojena nizsi sazba dané samotné.
Funkéné jsou tyto dané velmi podobné. Napfiklad vy3e popsany rezim v CR, kde je placena
15% daf na 70 % prijmu (30% vydajovy pausal), odpovida 10,5% pausalni dani. Finalni
moznosti je nominalni dan, kde je placena fixni Castka za mistnost (Madarsko) nebo za
licenci (Litva).

V zahraniéi je bézna kombinace realnych nakladu a jednoho zjednoduseného systému

Tyto Ctyfi modely jsou vétSinou kombinovany zplsobem, kde FO maji moznost volit mezi
metodou realnych nakladid, které je vice administrativné naro¢na, a jednou z tfi
zjednodusenych metod, které jsou administrativné méné narocné.

Taktéz Polsko mélo kombinaci reziml vydajového pausalu a realnych naklad, ale v roce
2023 vstoupila v platnost reforma, ktera zavedla systém pausalni dané. Polské fyzické
osoby tak nové musi pouzit moznost pausalni dané, ktera je 8,5 % do vySe zhruba 700 tisic
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K¢ a 12 % pro vyssi prijmy z najmu. Zakladem této dané je obrat, neni tedy mozné dale
odecitat naklady (podobné funguji systémy v LotySsku, Estonsku a Italii).

Motivaci k této zméné bylo zjednoduseni administrativy, jak pro stat, tak pro platce, s cilem
omezit Sedou ekonomiku. Reforma méla také snizit dan placenou FO s menSim portfoliem
pronajimanych nemovitosti. Spoleénym cilem celého balicku reforem pak bylo zvyseni
vybrané dané.

Omezeni uznatelnych nakladu

Dale jsou v zahranici bézné limitace uznatelnych nakladl, a maximalni vyse pfijmu pro
dany systém.

Existuji dva pristupy, jak limitovat uznatelné naklady FO. PFi prvnim pristupu nesmi naklady
prevysit prijem z pronajmu. U druhého pfistupu nelze prevést ztraty z pronajimani na jiné
cinnosti - tzv. ,,box regime“. Oba druhy limitace zabranuji prfevodu ztraty z pronajmu do
jinych vydélecnych Cinnosti a jsou pro samotného platce skoro totozné.

Dobry priklad pro limitaci maximalni vySe pfijmu pro dany systém existuje ve Francii.
Francie ma pausalni vydaje ve vySi 30 %, ale jen do maximalni vySe pfijmu 15 000 EUR, cozZ
odpovida béznému pronajmu jednoho méstského bytu. Pfesahne-li rocni pfijem z najmu
tuto hranici, je nutno celou castku danit v rezimu realnych nakladd. Ten ve Francii
neexistuje pro fyzické osoby (FO) a je tedy nutno si zaloZit pravnickou osobu (PO).
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Prodej/odkazani

Prodej nemovitosti fyzickymi osobami podléha dani z pfijmu. Zakladem pro vypocet dané
neni ale prodejni hodnota nemovitosti, nybrz zisk z prodeje, tedy kladny rozdil mezi
prodejni a pofizovaci cenou (v pfipadé, Ze vlastnik uplatfioval odpisy, zlstatkovou cenou).

Existuji vSak tri vcelku Siroké podminky, kdy je prodejce z platby dané osvobozen, a to i
v pfipadé neprimarnich nemovitosti (Zakon ¢. 586/1992 Sb., § 10, 2024):

tzv. ,,Casovy test” - pokud prodejce je vlastnikem nemovitosti po dobu alespon
5/10 let, je z platby dané z pfijmu osvobozena. V roce 2021 se casovy test prodlouZil
z5na 10 let, ale jen pro nemovitosti nabyté po 1. lednu 2021 (MF CR, 2020a). Pokud
prodejce nemovitost zdédil, zapocitava se do casového testu i doba, po kterou
vlastnil nemovitost jeho pfedchidce’ (osoba, po které zdédil nemovitost a je v
pfimé pribuzenske linii).

bydlisté v prodané nemovitosti - prodejce je od dané osvobozen v pfipadé, Ze v
prodané nemovitosti sam bydlel minimalné dva roky bezprostfedné pred
prodejem.

uspokojeni dalsi vlastni bytové potieby - prodejce je od dané osvobozen
v pfipadé, Ze pouzije vSechny penize z prodeje na uspokojeni dalsi vlastni bytové
potreby, a to do konce zdanovaciho obdobi bezprostfedné nasledujiciho po
zdanovacim obdobi, ve kterém poplatnik dané prostfedky ziskal, nebo pouzil
Castku odpovidajici ziskanym prostfedkiim na obstarani vlastni bytové potreby
pred jejich ziskanim, nejdfive vsak ve zdanovacim obdobi bezprostfedné
predchazejicim zdanovacimu obdobi, ve kterém poplatnik tyto prostredky ziskal.

Vzhledem k obecné univerzalnosti moznych vyjimek ze zdanéni lze predpokladat, Ze jen
mala cast prodanych nemovitosti vlastnénych fyzickymi osobami podléha dani z pfijmu
fyzickych osob (DPFO).

Prisnost lze naopak spatfovat v tom, Ze zakladem zdanéni je rozdil mezi nominalni kupni
cenou a nominalni prodejni cenou. Kvilli tomu je pfi prodeji zdanéno nejen realné
zhodnoceni nemovitosti v Case, ale i ¢isté nominalni zvySeni ceny béznou inflaci. Pokud by
definice zakladu zdanéni vychazela pouze ze zhodnoceni nemovitosti nad ramec inflace,
lépe by to zohlednovalo realny kapitalovy zisk.

V CR v soucasné dobé neni platna zadna forma zdanéni dédictvi, a tak pfevod nemovitosti
skrze dédictvi je bez zdanéni? a v ramci rodiny nejsou zdanény ani dary.

Zisk z prodeje nemovitosti spada v danovém pfiznani do kolonky ,ostatni pfijmy“ (§ 10
ZDP), do které spada napfiklad i zisk z prodeje cennych papirl, obchodnich spolecnosti Ci

" Dédictvi se vSak zapocitava jen jednou. Pokud nékdo vlastni nemovitost v roce X, umre v
roce X+5, nékdo to zdédi a ten zemre v roce X+6, jeho dédic pak nemUzZe pouZit Sest let
casového testu, ale jen jeden rok.

2 Dédicove se dnes vSak mohou setkat s povinnou platbou notarského poplatku.
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vyhry v hazardnich hrach. Nelze tak presné urcit, jak velky danovy vynos zdanéni prodeje
nemovitosti fyzickymi osobami generuje.

V roce 2022 ostatni prijmy tvofily 3,4 % zdanitelného zakladu DPFO, nominalné 36,4 mld.
KE. Bez zahrnuti slev (napf. slevy na poplatnika, na nepracujiciho manzZela) by zdanéni
vSech ostatnich pfijmi pfi 15% sazbé vroce 2022 generovalo 5,5 mld. KC. Vzhledem
ke stédrym vyjimkam vsSak lze ocekavat, ze zdanéni realizovaného kapitalového zisku pfi
prodeji nemovitosti tvofi jen nepatrnou cast této sumy.

Prodej nemovitosti ve vlastnictvi PO

Nemovitost lze téZz prodat jako podil firmy a fyzicka osoba pak je povinna platit dan
z prodeje podilu v ramci DPPO. Na tyto prijmy se vSak vztahuji Stédré vyjimky. Pokud je
nemovitost nakoupena pravnickou osobu (PO), pfijem z ¢innosti s nemovitosti spojenych
(napriklad z najmu) je zdanén sazbou DPPO 21 %. V pfipadé, Ze odpisy nemovitosti a Groky
z Gvérl jsou vySSi neZ pfijem z najmu, mohou spolecnosti vlastnici nemovitosti byt
v dafiové ztraté. Vyznamnéjsi zisk a hlavni divod investice do nakupu takové nemovitosti
nastava az ve chvili jejiho prodeje - v té chvili by v pfipadé prodeje nemovitosti doslo ke
zdanéni zisku sazbou DPPO. Vlastnik PO se vSak miiZe tomuto prodeji vyhnout tim, Ze misto

~u

samotné nemovitosti ,uvnitf PO proda podil PO vlastnici danou nemovitost.

Prijem z prodeje podilu na akciové spolecnosti je osvobozeny po tfech letech od nabyti
akcii, v pripadé spolecnosti s ruéenym omezenym je prodej osvobozen po péti letech. V
obou pripadech je tedy casovy test mnohem kratsi nez pro vlastnictvi nemovitosti fyzickou
osobou. Od roku 2025 je vySe popsané osvobozeni kapitalovych pfijmi z prodeje podili na
s.r.0. a z prodeje cennych papirti Castecné omezeno, a to tak, Ze prodeje nad 40 milion0 K¢
rocné jiz nejsou od zdanéni osvobozeny. Zdanéni pfijmu z prodeje podill se tak fakticky
tyka jen malé ¢ast obchodu a pfechodna ustanoveni do velké miry zajisti, Ze budou danény
jen aktiva nabyta po 1. 1. 2025, presto jde o prvni krok snaZzici se rozdil ve zdanéni FO a PO
zmensSit.

Data o tom, jaké danové vynosy zdanéni prodeje nemovitosti pravnickymi osobami
generuje, bohuzel chybi. Prodej nemovitosti spada souhrnné do hospodarského vysledku
spolecnosti a ani z rozvahy a vykazu zisku a ztrat neni mozné ho jednoduse vyseparovat.’

Jak je to bézné v zahranici

MozZnost vyhnout se zdanéni kapitalového zisku z prodeje nemovitosti, ve které domacnost
nebydlela, neni mezi referenénimi zemémi Casta. Jen v Madarsku, Némecku, Litvé, Belgii Ci
Italii najdeme podobné kratky Casovy test vlastnictvi, jaky je u nas. V Portugalsku a ve
Svédsku tvofi zaklad dané ne cely nominalni zisk, nybrz jen &ast z néj.

" Absence podrobnych dat o struktufe dafiovych vynosi z DPFO a DPPO limituji moZnosti pFipravy a
evaluace vefejnych politik v oblasti dani. Je ve vefejném zajmu, aby dafiova pfiznani svou strukturou
reflektovala potreby naslednych analyz.
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Ve vétsSiné referencnich zemich nejsou danény kapitalové zisky z prodeje nemovitosti,
které po néjakou dobu byly vyuZzivané pro vlastnické bydleni.

Pokud se jedna o dédice z rad nuklearni rodiny, tak lze vidét pomyslnou ,Zeleznou oponu*
mezi pristupy zemi ke zdanéni dédictvi nemovitosti. Zatimco v zapadoevropskych zemich

je toto zdanéni bézné, zadna zemé z byvalého vychodniho bloku nedani zdédéni
nemovitosti.
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Tabulka 6

Prehled danovych opatieni ve fazi prodeje/odkazani

danoveé opatreni

jak je to dnes v €R?

jak je to v zahranici?

zdanéni realizovanych
kapitalovych zisku (DPFO)
- vlastnickeé bydleni

zdanéni realizovanych
kapitalovych zisku (DPFO)
- investi¢ni nemovitosti

dan z dédictvi &i daru

www.paqgresearch.cz

Zdanéni realizovaného kapitalového zisku pri prodeji
nemovitosti je od zdanéni osvobozeno, pokud vlastnik
mél alespon 2 roky pred prodejem v nemovitosti
bydlisté ¢i financ¢ni prostredky pouzije pro uspokojeni
své bytové potreby

Zakladem zdanéni je nominalni rozdil mezi kupni a
porizovaci cenou

Zdanéni realizovaného kapitalového zisku pri prodeji
nemovitosti je od zdanéni osvobozeno, pokud
nemovitost byla ve vlastnictvi alespon 5 let pro
nemovitosti porizené pred rokem 2021. Pro pozdéji
porizené nemovitosti plati casovy test 10 let

Zakladem zdanéni je nominalni rozdil mezi kupni a
pofizovaci cenou

Zdanéni dédictvi a dari mezi pfimymi potomky neni u
nas dnes zavedeno

Kapitalovy pfijem z prodeje nemovitosti uzivané
pro vlastnické bydleni je v ostatnich evropskych
zemi od zdanéni vétSinové osvobozen. Vyjimku
tvori Spanélsko a Portugalsko

Nicméné casovy test pro bydlisté v dané
nemovitosti je vétSinou delsi, napriklad na
Slovensku, v Polsku a Madarsku se jedna o 5 let

Kapitalovy pfijem z prodeje investicnich
(sekundarnich) nemovitosti je v ostatnich
evropskych statech vétSinou predmétem zdanéni
(napf. na Slovensku ¢i v Polsku)

V nékterych statech je zaklad zdanéni snizen (napf.
ve Svédsku je zaklad 22/30 zisku, v Portugalsku
1/2). V Portugalsku navic lze pozadat o Gpravu
pofizovaci ceny o inflaci

Ve vétSiné zapadoevropskych zemi je dédictvi
nemovitosti (uzivanych pro vlastnické bydleni i
nevyuzivanych) pfimymi potomky néjakou formou
zdanéno
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Il. Teoreticke
predpoklady

V Gvodni kapitole jsme popsali, jak soucasny systém zdanéni nemovitosti funguje a jaké jsou jeho
nedostatky. V této kapitole se nejdrive vénujeme kritériim, dle kterych hodnotime vhodnost podoby
zdanéni, a nasledné argumentiim, pro¢ zdanéni nemovitosti (obzvlast polohové renty) je vhodnym
nastrojem pro verejné rozpocty a jak by zdanéni nemovitosti mélo byt nastaveno z hlediska teorie i
empirickych poznatki. V zavéru diskutujeme dilemata, ktera nelze jednoznacné zodpovédét Ci pro
né nemame jednoznacna normativni kritéria.

Normativni kritéria

JelikoZ moznosti, jak zdanit nemovitosti, je mnoho a jejich kombinaci jesté vic, je dlileZité si vyjasnit
kritéria, na zakladé kterych budeme jednotlivé moznosti posuzovat. V této podkapitole se tak
budeme vénovat normativnim kritériim nasich navrh, ktera jsou castecné inspirovana komplexni
analyzou britského danového systému podle Jamese Mirrleese a jeho kolegl (2011). Jedna se
konkrétné o:

ekonomickou efektivnost danového systému;
efektivni podporu dostupnosti bydleni;
nezvysSovani nerovnosti v pfijmu i majetku;
danovy vybér na Grovni srovnatelnych zemi;
nezvySovani nerovnosti mezi regiony;

nizké administrativni naklady;

a ohleduplnost vici ohroZzenym skupinam.
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Ekonomicka efektivnost

Kritérium ekonomické efektivnosti vnimame jako miru, do jaké zdanéni vytvari distorzni efekty pro
lidské jednani. Jinymi slovy, jak moc méni lidské jednani ve srovnani se situaci, kdy by zdanéni nebylo
zavedeno. Ekonomicka efektivnost dani je dilezitym determinantem budouciho ekonomického
potencialu (Mirrlees et al., 2011).

Distorzni efekt

Ekonomicky koncept, ktery popisuje situaci, kdy zasahy verejné politiky nebo trznich
podminek deformuji pfirozeny pribéh ekonomickych procesl. Tento efekt muze vést k
neefektivnostem v alokaci zdroji a zkresleni trznich mechanismu.

Dnesni podoba zdanéni narusuje princip ekonomické efektivnosti napriklad tim, Ze vySe dané z
nemovitych véci Gzce souvisi s velikosti budov (mnoZstvi investovaného kapitalu) a jen malo
s polohovou rentou nemovitosti. Zatimco hodnotu i velikost budov lze skrze investice zvySovat,
polohova renta je pfevazné zavisla na svém okoli a jeji mnoZstvi (poCet dostupné pudy pro zastavéni)
je omezeno fixnim mnoZstvim prostoru v atraktivnich lokalitach. Vyssi zdanéni budov tak vytvari
distorzni efekt a sniZzuje motivaci zhodnocovat budovy, zatimco vyssi zdanéni polohové renty mize

naopak napomahat k efektivnéjsi alokaci zdrojd, nebot motivuje vlastniky nemovitosti k jejich
optimalnéjSimu vyuziti.

KdyZ jsou pozemky v atraktivnich lokalitach nebo budovy na nich postavené zdanény vysSimi
sazbami, vysSi zdanéni vytvari silnou motivaci, aby tyto nemovitosti byly vyuzity co nejefektivnéji a
maximalizovaly svou hodnotu a produktivitu. To miZe znamenat napfiklad vystavbu vice bytovych
jednotek nebo komercnich prostor na dobre umisténych pozemcich, coz zvysi nabidku a dostupnost
nemovitosti v atraktivnich lokalitach. V konecném dlsledku to miZe vést k lepSimu vyuziti
dostupnych zdrojd, snizeni spekulaci s nemovitostmi a podpofe rovnomérnéjsiho rozvoje mést a
obci. Navic vyssi zdanéni polohové renty mizZe také generovat dodatecné pfijmy pro vefejné

Polohova renta

Vysvétluje, pro¢ se nemovitosti na atraktivnich nebo strategicky vyhodnych mistech
prodavaji nebo pronajimaji za vyssi ceny neZ nemovitosti na méné atraktivnich mistech.
Predstavte si, Zze mate dvé podobné nemovitosti, ale jedna je v centru mésta blizko
obchodd, Skol a pracovnich pfilezitosti, zatimco druha je na okraji mésta, kde neni tak
dobra dostupnost sluzeb a dopravy. Lidé jsou ochotni platit vice za bydleni nebo podnikani
na lepSim misté kvili pohodlia Gsporam ¢asu a nakladu, coz zvySuje hodnotu a cenu téchto
nemovitosti. Tento rozdil v hodnoté nemovitosti na rdznych mistech se nazyva polohova
renta.
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rozpocty, které mohou byt investovany do infrastruktury a sluzeb, ¢imz se dale podporuje
ekonomicky rist a kvalita Zivota.

DalSim prikladem ekonomické neefektivnosti mohou byt transakéni dané na nemovitosti ve srovnani
s danémi z drZeni nemovitosti ¢i kapitalovych ziskt. Zdanéni transakci (prodeje ¢i koupé) omezuje
obchod, vyssi zdanéni drzeni nemovitosti naopak transakce podnécuje, kdyz prodrazuje drzeni
nevyuzitych (luxusnich) nemovitosti. Dan z realizovanych kapitalovych ziski zpravidla méné narusuje
trzni rozhodovani nez transakéni dané, protoZe zdanuje pouze skutecné dosazeny zisk, nikoli
samotny akt koupé ¢i prodeje. MiZe vSak motivovat k odkladani prodeje aktiv, aby se investofi
vyhnuli zdanéni. Naopak dan z pfevodu nemovitosti mize zplsobit, Ze se lidé vyhybaji prodejim a
nakuptim nemovitosti, i kdyz by to jinak bylo ekonomicky vyhodné.

Ekonomicky neefektivni je i dafové zvyhodnéni vlastnictvi nemovitosti vici jingm druhGm investic,
nebot pak dochazi k umélému zvySeni poptavky po nemovitostech na Gkor jinych druht investic.
Navic ackoliv moznost odpoctu droki z hypotéky ze zakladu DPFO je ¢asto ramovana jako podpora
vlastnického bydleni ¢i pfimo bydleni obecné, dle OECD (2022) i ekonomd New Economics
Foundation (Ryan-Collins et al., 2017) je dafnové zvyhodiovani Gvérl na bydleni jednak regresivni a
jednak neefektivni az kontraproduktivni (v pfipadé, Ze neni adekvatné zdanén nemonetizovany
pfijem z vlastnického bydleni).

Kdyz jsou hypotéky danové zvyhodnény, lidé uprednostnuji investice do nemovitosti pred jinymi
investicemi, protoze ziskavaji dodatecné danové vyhody. Selektivni danové zvyhodnéni jednoho
druhu investic vede k neefektivni alokaci zdroji v ekonomice. Navic v prostfedi, kde je nabidka
nemovitosti omezena a nemUze se rychle zvysit, vede tato zvySena poptavka ke zvyseni cen. Vice lidi
soutézi o omezeny pocet dostupnych nemovitosti, coz tla¢i ceny vzhlru (OECD 2022; Ryan-Collins et
al,, 2017).

Maly dopad danového zvyhodnéni hypoték na nabidku nemovitosti doklada i fakt, Ze dlouhodobé
méné neZ 20 % objemu novych hypoték bylo vyuZito na vystavbu novych budov (CBA, 2024).

Efektivni podpora dostupnosti bydieni

Ceska republika se umistuje na 3pici Zebfickl v nedostupnosti vlastnického bydleni (napF. Deloitte
Property Index 2024). Zaroven ze srovnani Prahy s jinymi evropskymi mésty (IPR, 2024) vyplyva, Ze i
dostupnost najemniho bydleni je u nas nizka.

Mezi vhodna opatreni pro zvySeni dostupnosti bydleni radime:
moznost odpoctu dané z nemovitych véci od dané z pronajmu. Bydleni neni tfeba danit dvakrat.

naopak moznost odpoctu hypotecnich Groku je dle Narodni ekonomické rady vlady (NERV, 2024)
i OECD (2022) neefektivni podpora vlastnického bydleni, a proto je vhodné ji zrusit a usetfené
penize vyZit jingym zplsobem (napf. k podpofe vystavby obecniho bydleni)

Zruseni moznosti odpoctu hypotecnich Grokl je vSak zavislé na mife zdanéni nemonetizovaného
prijmu z vlastnického bydleni. Pokud by toto zdanéni bylo na Grovni zdanéni béZnou sazbou DPFO
z imputovaného najemného, OECD (2022) doporucuje odpocet hypotecnich Grokl pro vlastnické
bydleni ponechat, aby bylo zabranéno dvojimu zdanéni.

Alternativou je omezeni odpoctl hypotecnich Grokd jen pro ,nové kupujici®, tedy pro obcany, ktefi
v poslednich tfech letech nevlastnili rezidencni nemovitosti. Pokud kupujici je v manzelstvi, lze tuto
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podminku vztahnout i na manzela*ku. Podobny systém zavedla po financni krizi 2008 Obamova
administrativa ve Spojenych statech (GAO, 2009), anebo dnes funguje na Slovensku (Slavikova, n.d.).

NezvysSovani nerovnosti v prijmu a majetku

Dnesni podoba zdanéni nemovitosti zvySuje nerovnosti mezi domacnostmi nékolika kanaly.

Jak jsme popsali v prvni casti popisujici soucasnou formu zdanéni, dnesni dan z nemovitych
véci je regresivni v pfijmu domacnosti a obzvlast v hodnoté nemovitosti.

Z danové ulevy pro hypotéky v prevazné mire profituji soucasni vlastnici nemovitosti a
vysokopfijmové domacnosti. Zvyhodnéni hypoték bez zavedeného zdanéni imputovaného
najemného neni nezavislé na pravni formé bydleni a zvyhodnuje tak domacnosti s hypotékou
bydlici ve vlastnim oproti tém v pronajmu.

PFijmy z investovani do nemovitosti (a obecné pfijmy z kapitalu) jsou ve velké mife od zdanéni
osvobozeny, zatimco pfijmy z prace podléhaji relativné vysokému zdanéni (vice v nasi studii o
zdanéni zaméstnanecké prace).

Dle dotaznikového Setfeni Vyzkumného dstavu prace a socialnich véci (RILSA, 2023) dnes panuji
vyrazneé rozdily mezi idealni a skuteCnou mirou majetkovych nerovnosti. Respondenti by si prali

evve

nerovnosti.

Nasim normativnim kritériem je, Ze dnesni stav, kdy dan z nemovitych véci je regresivni v pfijmu i
majetku, je nezadouci, nebot nerovnosti posiluje, a jakakoli zména by méla vést k danovému
systému, ktery nezvySuje nerovnosti v populaci a ktery je minimalné na Grovni rovného zdanéni.

www.paqresearch.cz 47


https://www.paqresearch.cz/post/chytrejsi-daneni-zamestnancu/
https://www.paqresearch.cz/post/chytrejsi-daneni-zamestnancu/

Danovy vyber
Pfijmy z dané z nemovitych véci, z najmu i kapitalovych ziskd jsou u nas podprimérné ve srovnani
se zemémi EU. Kromé toho danoveé zvyhodnéni hypoték pro vlastnické bydleni celkovy vynos zdanéni
nemovitosti snizuje. Samo Ministerstvo financi konstatuje, Ze ,,danové zatizeni segmentu nemovitych

véci v CR je dlouhodobé& bagatelni, coZ dale zvyraznilo zruseni dané z nabyti nemovitych véci v roce
2020“ (MF CR, 2023).

Danovy mix, ve kterém zdanéni nemovitosti hraje minimalni roli, je vSak neefektivni. Dan
z nemovitych véci je ,nejméné Spatna dan”, protoZe nejméné narusuje lidské jednani, a tak zdanéni
vlastnictvi nemovitosti je nejméné Skodlivou formou zdanéni pro dlouhodoby rist (Cournéde et al.,
2018; Johansson, 2016; Johansson et al., 2008).

Dafovy vynos ze zdanéni nemovitosti by se tak mél priblizit Grovni nam srovnatelnych zemi (Polsko,
Slovensko, Madarsko a Slovinsko).

NezvySovani nerovnosti mezi regiony

Obce a mésta dnes vétsinu pfijml generuji z rozpoctového urceni dani (RUD). Rozdélovani
celostatniho vybéru casti dani (24,16 % z celkového vybéru DPH a dani z pfijmi fyzickych a
pravnickych osob) mezi obce zohlediuje kritéria velikosti, rozlohy obce a poctu Zakd (Financni
sprava, 2025). V&tSi obce jsou bonifikovany tzv. systémem prevodovych stupitl a Ctyfi nejvétsi mésta
(Praha, Brno, Plzen, Ostrava) maji v RUD specialni koeficienty. Z hlediska nastaveni dané z
nemovitosti a jeji pripadné reformy jsou v nastaveni rozpoctového urceni dani tyto problémy.

Problém 1: Nesystémové zvyhodnéni nejvétSich mést a omezeni vybéru DNV

Zvyhodnéni Prahy a do jisté miry také Brna, Ostravy a Plzné arbitrarnimi koeficienty vede k
neobhajitelnym nerovnostem ve financovani. Praha ma 3x vyssi financovani per capita nez primérna
mésta a Plzen ma per capita o 40 % vysSi financovani neZ mésta srovnatelného regionalniho
vyznamu jako Liberec a Ceské Budé&jovice. Tento stav vede ke generovani prebytkl v ramci velkych
mést - cca 45 % z 482,5 mld. K¢ kumulovanych prebytk( samosprav je v pravé 4 nejvétSich méstech
(MF CR, 2024b).

Toto zvyhodnéni omezuje roli vybéru lokalnich dani (DNV) a motivaci je zvySovat. Ve Ctyfech méstech
zvyhodnénych v rozpoctovém urceni tvofi DNV jen 0,4 - 0,5 % pfijmi rozpoctl. V priméru CR to je
okolo 1,1 % a v obcich do 1 000 obyvatel mezi 3 az 8 %. Pravé v Praze Ci Brné je pritom nejvyssi
potencial DNV navySovat, pokud by méla reflektovat ceny plidy a prodeji nemovitosti (viz kapitola I).
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Graf 15 (mapa nize)
/ Podil dané z nemovitosti na celkovych dafovych pfijmech obce (2022) po ORP
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Zdroj dat: MF CR

Mapové podklady od CUZK licencovany pod CC BY 4.0 Vytvoreno v DataPAQ od PAQ Research, licence CC BY-NC 4.0

Problém 2: Absence socialni rozvojového parametru v RUD

Zadny parametr obecniho rozpo¢tového uréeni dani nezohledfuje strukturalni zaostalost &i socialni
znevyhodnéni lokalit. Pfijem obci z RUD je nezavisly na mife chudoby, naopak vyssi financovani maji
socioekonomicky rozvinuta Praha, Brno a Plzen.
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Graf 16 (mapa nize)
Vztah ukazatell PFijem obci z RUD celkovy (pfijem na osobu, 2023) a Destabilizujici
chudoba (hodnoty indexu, 2023) na urovni ORP
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Systém rozvojového ¢i kompenzacniho parametru RUD je v zahrani¢ni pomérné bézny - v roce 2019
byl zaveden v 13 evropskych zemich (OECD, 2021b). Napfiklad ve Svédsku je nastaven podle poctu
osob nad 40 let s nizkym vzdélanim a v Némecku podle poctu déti se socialnim a jinym
znevyhodnénim. Narozdil od dotacnich projekti poskytuje predvidatelné financovani investic do
sluzeb a infrastruktury, které jsou v téchto lokalitach potreba. Systém také zohlednuje mensi
moznost téchto lokalit vybirat na svlj provoz z lokalnich dani a poplatkli (parkovné, jizdne,
turismus). V ramci dané z nemovitych véci by také omezil motivaci navySovat daf v chudsich
lokalitach a tim vytvaret negativni motivace pro podnikani a zatézovat kupni silu obyvatel.

Pfipadna reforma dané z nemovitych véci, ktera by vysi dané vice navazala na cenu pozemki Ci
nemovitosti v lokalité, by navic vyrazné zvysila vybér v Praze, Brné a dalSich bohatych obcich a
nezménila vybér v nejchudsich lokalitach CR. Suma pfijm0 z RUD a DNV per capita by v bohatych
Castech CR vyrazné prevy3ovala vybér v chudsich &astech republiky. Kromé& omezeni regionalniho
rozvoje a konvergence by to mohlo vytvofit tzv. ,pozitivni zpétnou vazbu,” kdy bohatsi obce s vysSimi
cenami nemovitosti budou nadale zlepSovat své sluzby a tim i hodnotu nemovitosti, zatimco méné
atraktivni obce budou Celit nedostatku prostfedkl na vlastni rozvoj, tpadku cen nemovitosti a
snizeni vybéru dani z jejich zdanéni.
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Problém 3: Absence ekonomickych motivaci samosprav

Obecni rozpoctové urceni dani reflektuje pouze obecna kritéria a potlacen je systém podpory mistni
podnikatelské aktivity ponechanim €asti danového vybéru. CR podle tohoto kli¢e rozdéluje pouze 2
% prostredkl obcim, zatimco primér EU je 23 % (Herrmann, 2022). Toto rozdéleni navic vychazi z
poctu zaméstnancu, ktery nezohlediiuje pfidanou hodnotu podnikani, vysi mezd apod. Obecni RUD
také obci nepfinasi benefity z vystavby — DPH z lokalni vystavby je zapocitavano do celostatnich
pfijml a rozdélovano viem obcim.

Obce nemaji v ramci rozpoctového urceni dani (RUD) ekonomickou motivaci podporovat podnikani
nebo vystavbu. Jejich jedinym prinosem z téchto aktivit je vysSi vybér na dani z nemovitych véci.
Tento pristup je z pohledu obci logicky, ale z ekonomického hlediska nevyhodny, protoze:

nevede k pozitivnim ekonomickym motivacim - ponechani ¢asti vybéru DPFO v regionu
bydlisté zaméstnanct vede k motivaci obci podporovat byznys s vy3si pfidanou hodnotou,
dobrymi platy atd. Ponechani casti DPH z bytové vystavby naopak motivuje obce k jejimu
povolovani. Navic se pro podnikatele nejedna o dané navic, ale pouze vice motivacni
prerozdéleni od statni spravy. ZvySeni vybéru DNV miZe naopak odrazovat od umisténi

podnikani v lokalité a nema dalSi vySe zminéné pfidané hodnoty.

moznost arbitrarniho vyuzivani lokalnich koeficient a absence socialniho parametru v RUD
muze vést k naruSeni principu cenové mapy, kdy vyrobni podniky poskytujici klicové
pracovni prileZitosti v chud3ich ¢astech CR jsou zatéZovany vy33im zdan&nim neZ
podnikatelé vyuzivajici v bohatych méstech bytové jednotky napriklad jako kancelarske
prostory (vice kapitola I.).

Reseni

Nezbytnou podminkou vyrazného navazani dané z nemovitosti na lokalni ceny je tedy reforma RUD
a zavedeni socialniho/rozvojového parametru, ktery da vice prostfedk( chudSim obcim, a minimalné
vyrovna regionalni efekt vybéru DNV. Socialni parametr RUD musi byt nastaven podle kritéria, které

nepovede k negativnim financnim motivacim (napf. Svédsky systém osob s nizkym vzdélanim nad 40
let, nikoli vySe nezaméstnanosti apod.).

Reforma dané z nemovitych véci by méla byt doplnéna o ekonomickou motivaci v RUD, ktera obcim
umozni ponechat ¢ast DPH z bytové vystavby nebo DPFO z mistnich pracovnich mist. Tento krok mize
motivovat obce k podpore lokalniho byznysu s pfidanou hodnotou.

Vhodnym doplikem reformy je také omezeni nadfinancovani nejvétSich mést v RUD - tedy omezeni
nerovnosti ve verejném financovani, které vedou k odliSnym motivacim vyuZivat pripadné obecni
koeficienty v DNV.

Nizké administrativni naklady

Soucasny zplsob vybéru dané z nemovitych véci spoléha na sebedeklaraci dariovych poplatnikd
ohledné charakteristik nemovitosti. Financni sprava nasledné provadi namatkovou kontrolu. Pro
efektivnéjsi vybér dané z nemovitych véci je tfeba vytvorit registr nemovitosti (Ci alespon bytd) a
propojit katastralni data s Financni spravou.

Pro presnéjsi navazani dané na hodnotu nemovitosti bude tfeba ziskat spolehliva data o trznich
cenach nemovitosti v Gzemi a nasledné tato data pravidelné aktualizovat. Statni sprava ma jiz
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podobnou zkuSenost z tvorby cenové mapy najemniho bydleni. Pfiprava této mapy stala 1,21 mil. K¢
(Apendix 5).

Pro hromadné nacenéni nemovitosti se pouZivaji automatické modely pro ohodnoceni nemovitosti
vyuzivajici spolehlivé zdroje. Dnes tyto modely vyuZivaji pravidelné napriklad banky poskytujici
hypotéky. Ackoliv tvorba a aktualizace ocenovaciho modelu predstavuje aditivni naklad, tak
v poméru s predpokladanym vybérem dané z nemovitych véci se jedna o zanedbatelnou castku.

Ohleduplnost vii¢i ohroZzenym skupinam

Jakakoli zména v systému zdanéni nemovitosti by neméla pro Zadnou domacnost predstavovat
skokovy narist ve vydajich. OhroZzené mohou byt obzvlast diichodcovské domacnosti s nizkymi

Castech mésta.’
Mezi nejcastéjsi opatreni pro ochranu zranitelnych skupin v zahranici patfi:
omezeni meziro¢niho naristu dané o fixni procento (napf. v Estonsku);
sleva na poplatnika a dalSi slevy pro selektivni skupiny domacnosti (napf. v Dansku)

¢i odlozeni platby (napf. v Illinois, USA)

Dansky systém slevy pro dlchodce je inspirativni, protoZze omezuje vysi slevy v zavislosti na vysi
pfijmu celé domacnosti (pro definici se vyuZiva trvalé bydlisté). Cim je pfijem seniorské domacnosti
vySSi, tim je sleva nizsi. Pokud spole¢ny pfijem domacnosti je 326 600 danskych korun (okolo 650 000
K& v prepoctu kupni sily), narok na slevu vyprchava (Finan¢ni sprava Danska, n. d.).

Ackoliv by zavedeni tohoto systému do ¢eského kontextu umoznilo lepsi cileni podpory, jeji samotna
implementace by mohla byt vtuto chvili pfiliS administrativné narocna, nebot by vyzadovala
propojeni registru platci dané z nemovitych véci s registrem DPFO vlastnikl a dalSich clend
domacnosti a napojeni na informacni systém o vysi diichodl. Docasnou alternativou tak mize byt
plosna sleva pro zranitelné vlastniky, ktera ohrozené domacnosti ochrani, avsak bude fiskalné
narocnéjsi.

' Jelikoz pravé starsi domacnosti jsou castéjsSimi vlastniky nemovitosti nez ostatni domacnosti,
nejhlasitéjSimi odplrci dané z nemovitosti byvaji pravé seniofi, ktefi predstavuji vyznamnou
politickou silu (Slack a Bird, 2014).
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Proc¢ danit nemovitosti?

Ekonomicky kontext a teorie

V Cesku stejné jako ve vét3iné zapadnich zemi Cista hodnota soukromého majetku viéi Eistému
ronimu narodnimu pfijmu ve 21. stoleti stabilné roste (graf 17). V souladu s tim roste i podil pfijmu
domacnosti z kapitalu. Majetek je velmi koncentrovany na vrcholu rozdéleni, nerovnosti
v kapitalovych prijmech jsou proto vyssSi nez v pfijmech z prace. Rostouci akumulace hodnoty
kapitalu tak vytvari v Case vyssSi nerovnosti v pfijmech (Piketty & Goldhammer, 2014; Milanovic, 2019).

Graf 17
Hodnota soukromého vlastnictvi viéi narodnimu pfijmu
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zdroj: World Inequality Database

Instituce jako OECD (2023) i Evropska komise (2021) poukazuji na to, Ze kapitalové pfijmy vétSinové
podléhaji nizSimu efektivnimu zdanéni nez pfijmy z prace. Pfesunuti danové zatézZe od zdanéni prace
k ostatnim druhdm dani, véetné dani z majetku, by navic mohlo snizit distorzni efekty vysokého
odvodového zatiZzeni prace na hospodarstvi, podnitit ekonomicky rdst a omezit rist pfijmovych i
majetkovych nerovnosti.
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Vliastnhosti nemovitosti

Zatimco hodnota prazdnych pozemki se sklada takrka vylucné z polohové renty (definice vyse),
hodnota rodinnych domu (RD), bytovych jednotek (BJ) a komercnich prostor se obecné sklada ze (1)
stavebnich nakladi (véetné jejich znehodnoceni zavislém na stari) a (2) polohové renty.

Pomér mezi témito dvéma slozkami hodnoty budov neni fixni. V lokalitach, kde nejsou perspektivni
pracovni pozice, maji Spatnou kvalitu sluZeb a znecisténé Zivotni prostredi, polohova renta muze byt
nulova az zaporna. V téchto lokalitach se tak hodnota budov sklada prevazné ze stavebnich nakladu
véetné miry znehodnoceni zavislé na stari nemovitosti. Naopak v atraktivnich lokalitach, typicky
centrech velkych mést Ci oblibenych rekreacnich oblastech, se miZe hodnota budov skladat
prevazné z polohové renty, ktera mize byt 2-4krat vétsi nez hodnota stavebnich nakladd (ONS, 2017).

Hodnota stavebnich nakladd je konkrétni podoba kapitalu a jako takova ma vlastnosti jako jiné
druhy kapitalu. Jeji mnoZstvi je prakticky neomezené, s narUstajici poptavkou po stavéni lze
oCekavat, Zze nabidka stavebnich firem bude rist. Budovy jako jiné druhy kapitalu také podléhaji v
Case znehodnoceni. Naopak mnoZstvi dostupné puldy, zejména stavebnich pozemki s vysokou
polohovou rentou, je vzhledem ke své fyzické podstaté fixné omezena velikosti nasi planety,
hranicemi statu, hranicemi obce a v moderni spolecnosti prevazné tzemnim planem.' To znamena,
Ze nabidka tohoto typu majetku je znacné neelasticka.

Rust poptavky po bydleni nebo podnikani v atraktivnich lokalitach se proto neprojevuje navysenim
nabidky pudy, ale ristem jeji ceny, ktery je rychlejsi nez rlist mezd. Jedna se proto o specificky druh
kapitalu ¢i pfimo 3. samostatny vyrobni faktor vedle prace a kapitalu (Ryan-Collins et al., 2017).

Land Value Tax

Omezené nabidky polohové renty a jeji nizké nabidkové elasticity (mnoZstvi nabizenych stavebnich
pozemkU se méni jen velmi omezené v zavislosti na trzni cené) si vSiml v 19. stoleti americky ekonom
Henry George. George argumentoval, Ze nejlepSim zplsobem, jak financovat vefejné vydaje, je
zdanéni hodnoty pudy (land value tax), protoZe plida je omezeny zdroj, ktery nikdo nevytvofil, ale
ktery mize mit velkou hodnotu diky své poloze a dostupnosti. Proto je dle n&j zdanéni pudy
spravedlivé a efektivni, protoZe jeji hodnota roste diky spolecnosti a infrastrukture kolem ni, nikoli
diky asili vlastnika pldy. Georgismus je dnes oznacovan za hnuti za jednotné zdanéni (existence
pouze jednoho druhu dané), které by mohlo nahradit vSechny ostatni dané.

Vhodnosti zdanéni polohoveé renty si vSiml také advokat nizkého zdanéni a oponent progresivniho
zdanéni Milton Friedman, ktery oznacil dan z nezlepSené hodnoty pozemki jako ,nejméné spatnou
dan“(Common Wealth Canada, 2023). Limitované mnozstvi ptidy umoziuje danit tyto statky, aniz by
zdanéni vyrazné narusovalo lidské jednani (Johansson, 2016; Mirrlees et al., 2011).

Tento pohled na zdanéni polohové renty podporuje i doporuceni ekonomu adresované Michailovi
Gorbacovovi béhem prechodu Sovétského svazu k trzni ekonomice. Otevieny dopis zdlraziuje tfi
klicové vyhody socialniho vybéru pozemkové renty: zajiSténi spravedlivé distribuce pfirodnich
zdrojU, poskytnuti vladnich pfijmi bez odrazovani od ekonomické aktivity a umoznéni efektivniho
ocenovani verejnych sluzeb (Tideman et al., 1990).

" Svnimanim pldy vtomto kontextu ma naSe spole¢nost zkuSenost jiz z preindustrialni epochy, ve které
maximalni pocet obyvatel byl zavisly na mnozstvi ptdy dostupné pro obZivu. Omezené mnoZzstvi pudy dostupné
pro obzZivu zplsobovalo tzv. malthusianskou past, pfi které rostouci pocet obyvatel a nedostatek pldy vedl
k hladomoru a naslednému Gbytku obyvatel.
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Georgismus v Cisté podobé neni dnes nikde uplatiiovan, avsak se zdanénim hodnoty pudy se
miZeme setkat napriklad v Dansku Ci Estonsku. Zdanéni pidy tak mUzZe byt jednou z komponent
rozdélené sazby (split-rate), ve které polohova renta (slozka hodnoty nemovitosti) je zdanéna vyssi

sazbou kvuli niz§im distorznim efektim a samotné budovy nizsi sazbou (OECD, 2021a; Bird & Slack,
2004).

Elasticita

Elasticita méfi, jak citlivé reaguje mnoZstvi poptavky nebo nabidky na zménu ceny. Pokud
je néco elastické, znamena to, Ze i mala zména ceny zpusobi velkou zménu v mnoZstvi, které
lidé chtéji koupit nebo prodat. Naopak, pokud je néco neelastické, znamena to, Ze zména
ceny ma jen maly vliv na mnozstvi poptavaného nebo nabizeného zboZzi. Napriklad, pokud
se cena pSenice zvysi a zemédélci okamzité zacnou péstovat mnohem vice psSenice, fikame,
Ze nabidka psSenice je elasticka. Naopak, pokud se cena ropy zvysi, ale téZebni spolecnosti
nemohou rychle zvysit produkci, nabidka ropy je neelasticka.

DalSi vyhody zdanéni nemovitosti

Maly prostor pro danove uniky héhem faze drzeni

Dan z nemovitych véci nevytvari prostor pro danovy Gnik ¢i optimalizaci. Diky své fyzické podstaté a
existenci katastru nemovitosti je velmi obtizné zdanéni nemovitosti uniknout. Jinymi slovy, ve svété
s katastrem nemovitosti je téZké svou nemovitost skryt (Norregaard, 2013).

Maly prostor pro danové tniky ¢i optimalizace vSak plati pfedevsim pro dan z nemovitosti, naopak
napriklad zdanéni kapitalového zisku pfi prodeji nemovitosti vykazuje zjevné rysy snahy vyhnout se
(vyssi) danové povinnosti." Pfikladem u nas je danové osvobozeni z dané z pfijmu pfi prodeji
nemovitosti po tzv. Casovém testu. Mezinarodni evidence doklada, Zze prodeje nemovitosti se
koncentruji pravé tésné za hranici téchto limiti (OECD, 2022; Dowd & McClelland, 2019). Problémem
neni samotné danové zvyhodnéni delSiho drzeni nemovitosti, nybrz ostra hranice, ktera vytvari
distorzi v lidském jednani a podstatné sniZuje vybér ze zdanéni kapitalovych ziskl. Vhodnéjsi
alternativou k ostrym hranicim je postupné odstupnovani.

Zdanéni nemovitosti miiZe fungovat jako automaticky stabilizator
ekonomického cyklu

wewvys

Danové prijmy ze zdanéni nemovitosti jsou vyrazné stabilné;jsi

Zatimco vétSina danovych pfijmd je pfimo provazana s ekonomickym cyklem (pokud
ekonomika zpomaluje, klesaji pfijmy a obracené), pfijmy ze zdanéni vlastnictvi nemovitosti
jsou vyrazné vice stabilni a mohou tak pomahat financovat verejné investice béhem recese.

1V datech je takova snaha casto patrna na zakladé tzv. ,bunchingu”. Bunching je termin, ktery popisuje
zvySenou koncentraci urcitého jevu v okoli dané hranice, pfi které se méni pravidla systému.
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Zdanéni nemovitosti tak miZe slouzit jako automaticky stabilizator vefejnych pfijmi (Kukalova
et al. 2021; Blochliger et al., 2015, Norregaard, 2013).

Majetkové dané mohou fungovat i jako stabilizaéni prvek snizujici fluktuaci cen

V dobé rostoucich cen nemovitosti roste i dafiova povinnost na uvalena na jejich drzeni (pokud
vySe zdanéni dostatecné dobfe zohledfiuje rlst ceny nemovitosti), ktera naopak tla¢i cenu
nemovitosti dolu. Podobné v dobé klesani cen klesa i danova povinnost, coz naopak tlaci na
vyssi cenu. Celkové tak zdanéni drzeni nemovitosti, pokud odrazi hodnotu nemovitosti, funguje
jako proticyklicky stabilizator (Martin et al., 2021; Mignot et al. 2021; Hviid & Kramp, 2017;

Blochliger et al., 2015).

Aby ovSem systém nemovitostnich dani splnil stabilizacni roli cen nemovitosti, musi fungovat
dostatecné flexibilng, predevsim odhady hodnoty nemovitosti musi odrazet aktualni ceny
nemovitosti. Na zakladé zkuSenosti z jinych zemi je vSak patrné, Ze se tak zpravidla nedéje a
hodnoty nemovitosti casto odrazeji jejich historickou hodnotu. Dostatecné flexibilni systém
ale také maze prinést komplikace. Pokud na dani z nemovitosti budou zavislé obecni rozpocty,
tak v dobé poklesu hodnoty nemovitosti, coz je ¢asto doba ekonomickych krizi, vypadnou
obcim prijmy. Pokud by obce pfristoupily ke kompenzaci napriklad v podobé zvyseni danoveé
sazby, tak by narusily stabilizacni roli dané na cenu nemovitosti.

Zdanéni pozemku mliZe pomoci méstiim se zahustit

Nizka hustota zalidnéni a rozrlstani center do suburbannich struktur vytvari fadu negativnich
externalit (dopravni zacpy, znecisténi, Gbytek volnych prostranstvi), neefektivit (naklady na dopravu
lidi i materiall, naklady na rozvoj a Gdrzbu infrastruktury) a nerovnosti v poskytovani verejnych
sluzeb (Nechyba & Walsh, 2004). Z téchto a dalSich divodi je vhodné upfednostiovat rist mést
smérem k vyssi hustoté pred suburbanizaci.

Dobfe nastavené zdanéni nemovitosti mlzZe vyrazné podpofit rozvoj, zejména ve vétsich méstech.
Kdyz se hlavni ¢ast zdanéni zaméruje na polohovou rentu, tedy na hodnotu, kterou nemovitost
ziskava diky své poloze, existuje dostatek dikazii o tom, jak mize tento pfistup pomoci pfi
zahustovani mést a omezovani nekontrolovaného Sireni do priméstskych oblasti. Vyzkumy ukazuji,
Ze spravné zdanéni nemovitosti miZze vést k lepSimu vyuZivani prostoru a podpofit rozvoj méstskych
center misto rozSifovani na okraje mést (Bird & Slack, 2004; Gihring, 1999).

Teoreticky mlUzeme fici, Ze vy3si zdanéni pozemkl vede k vy$Simu poméru kapitalu k pudé. To
znamena, Ze na stejném pozemku je investovano vice penéz do vystavby. Empiricka studie z
Pensylvanie (Banzhaf & Lavery, 2009) tuto teorii podporuje a zjistila, Ze vy$si pomér kapitalu k pidé
se neprojevil v podobé vétsich bytl, ale v podobé vétsiho poctu bytl. To vede k vy3sSi hustoté

VyssSi socialni mobilita
Velka cast bytového fondu je vlastnéna a obyvana starSimi domacnostmi, jejichz déti uz opustily
domov, zatimco mladé rodiny se naopak tisni v malych bytech. Dle empirické studie z Kalifornie
(Coven et al., 2024) toto rozdéleni je vice pravdépodobné v kontextu nizkych dani z nemovitych véci,

kde domacnosti akumulujici majetek za G¢elem preventivniho spofeni a mezigeneracniho transferu
vytlacuji mladé rodiny z dostupného trhu bydleni.
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Vyssi dané z nemovitosti mohou naopak ovlivnit prerozdélovani bytového fondu ve prospéch
mladsich lidi a na Gkor starSich osob. To se déje predevsim prostfednictvim kapitalizacniho efektu
(vice se tomuto efektu vénujeme v podkapitole I1.3 nize), ktery snizuje pocateéni naklady na bydleni
vyménou za pribézné platby dani. Vysledkem je, Ze oblasti s vy$si dani z nemovitosti vykazuji vyssi
obsazenost a vlastnictvi bydleni mezi mladsimi, financné omezenymi domacnostmi. Dané z
nemovitosti zde funguji jako ,hypotéka“, ktera snizuje pocatecni kupni cenu vyménou za pravidelné
platby, cozZ je obzvlasté atraktivni pro osoby finanéné omezené vysi zaloh.

Dilemata pri nastaveni zdanéni

Nékteré teoretické otazky souvisejici se zdanénim nemovitosti nelze jednoznacné zodpovédét Ci pro
né nemame jednoznacna normativni kritéria. Témto dilematim se budeme vénovat v této
podkapitole.

Prenos zdanéni do vyse najemného

Klicova otazka spojena se zdanénim byt je, zda a do jaké miry se danové zatizeni propiSe do cen
najmda, a tedy zda a do jaké miry dopadne dafiové bfemeno na majitele bytl (stranu nabidky na trhu
najemniho bydleni) nebo najemniky (stranu poptavky na trhu najemniho bydleni). S tim souvisi i zda
jsou majetkové dané spise progresivni nebo regresivni.

Klasicka ekonomicka teorie popisuje, Ze vétsi danové bfemeno ponese strana, ktera je relativné
méné elasticka (konceptu elasticity se vénujeme vySe), tedy méné citliva na zménu ceny. Pro
zodpovézeni otazky, kdo ze stran ponese naklad zvySeni dané je tak potreba rozmyslet, jak se méni
ochota nabizet a poptavat byty se zménou ceny najmu.

Ochotu majitelli pronajimat byty ovliviuje predevsim hodnota alternativniho vyuZiti bytd. Byt lze v
zasadé nepronajimat a nechat jej prazdny ¢i ho smérovat na jiny trh, napriklad trh s kratkodobym
bydlenim. Rlzné trhy se mohou lisit v mife, do které lze dan zahrnout do ceny najmu (napfiklad
kratkodobé bydleni je konkurencnéjsi trh nez dlouhodobé pronajmy, a tedy je na ném
pravdépodobné vyssi citlivost na zmény cen).

Jaké jsou alternativni moznosti pro stranu poptavky? Rodiny bydlici v najemnim bydleni si teoreticky
mohou poridit vlastni nemovitost, coz v mnoha pfipadech neni relevantni alternativa. Druhou
moznosti je odejit na ,jiny lokalni trh“. Napfiklad na trh mensich byt(i nebo se prestéhovat do jiného
mésta Ci ¢asti mésta. Pokud jsou domacnosti omezené v moznostech stéhovani na jiny trh (napfiklad
kvlli pracovnim navazani v dané lokalitg, kvili Skole déti, mensi byt uz neni predstavitelny), nemaji
vhodné alternativy. To vede k relativné nizké cenoveé elasticité poptavky.

Na prvni pohled je patrné, Ze jak nabidka, tak poptavka na trhu s najemnim bydlenim mohou byt
pomérné cenové neelasticke, zvlast v nékterych segmentech trhu. Urcit relativni pomér cenovych
elasticit, a tedy i na koho dopadne dafiové bfemeno vice, je tak sloZité. Dale je vhodné zdUraznit, ze
elasticita poptavky ani nabidky neni jen jedna, ale pravdépodobné se lisi mezi velkymi a malymi
byty, velkymi i malymi mésty ¢i pro rizné méstské ¢asti. V riznych méstech a typech bytu se tak

na cenu najemného bydleni.

Za poslednich nékolik let vzrostl pocet odbornych textl, které ukazuji, Ze propis dani se Casto i lisi
od zavérl zakladniho ekonomického modelu. Pokud danovou incidenci ovliviiuji pouze elasticity
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nabidky a poptavky, pak se zvySeni a snizeni dané propiSe do ceny stejné&, symetricky. Benzarti et al.
(2020) a Benedek et al. (2020) ale na datech o zméné DPH ukazuji, Ze se dané propisuji Casto
asymetricky. PFi zvySeni DPH cena roste o vice nez o kolik cena klesne pfri snizeni DPH. Podobné Cox
et al. (2018) ukazuje, Ze dopad dafnovych zmén do cen zaleZi i na institucionalnim nastaveni
danového systému, a nikoliv pouze na elasticitach.

Danova incidence

Popisuje, kdo v konecném disledku nese ekonomickou zatéz dané - tedy kdo ji skutecné

szaplati®, i kdyz ji formalné odvadi jiny subjekt.

Zatimco zakladni model implicitné predpoklada, Ze lidé jsou pfi svém rozhodovani informovani, v
praxi vime, Ze tomu tak neni. Proto ¢astym divodem odchyleni od zavér( standardniho modelu je
neinformovanost a vliv behavioralnich aspektl pfi sbéru informaci a pfi samotném rozhodovani
jedincl. V nasem konkrétnim pfipadé jde o viditelnost (salience) dafnové zmény. Pokud je daf méné
vidét, jedinci na ni reaguji méné nez by predikoval standardni model (Finkelstein 2009; Chetty et al,,
2009). Pro svdj vliv na chovani jedincl je viditelnost dani nékterymi ekonomy povaZovana za
dodatecny nastroj danové politiky (Goldin, 2015). Do vlivu majetkovych dani na najem tak vstupuji i
dalsi faktory, jako je design dané, ramovani ¢i komunikace s dani spojena. Tyto faktory lze vyuZit
pro ovlivnéni chovani trhu (Chetty, 2015).

Ani empiricka ekonomicka literatura neni vyznamné informativnéjsi o tom, jaky dopad zvyseni dani
na najmy lze ¢ekat. Vyhodnoceni predchozich reforem v riiznych zemich svéta nabizi spis smisené
vysledky a mnohé ze zminénych studii neodpovidaji soucasnym standardim ekonomické védy.
Nékteré studie ukazuji, Ze dané se do najemnich cen propsaly z velké ¢asti ¢i dokonce Gplné, zatimco
jiné studie neprimo ukazuji, Ze majitelé nesou velkou cast danového brfemena. Loffler a Siegloch
(2021) na némeckych datech odhaduji, Ze zvyseni dani se do najemnich cen novych najmi propsalo
v plném rozsahu do nékolika let od zavedeni. V prvnich letech se do najemnich cen propsala radové
polovina uvalené dané. Autofi dale ukazuji, Ze heterogenita jejich odhadl je konzistentni s
predstavenou teorii elasticit. V oblastech, kde z geografickych divodi lze oCekavat vice elastickou
nabidku najemniho bydleni se dan do ceny propsala vice nez na trzich s méné elastickou nabidkou
najemniho bydleni. A¢ to autofi nestuduji, vzhledem k designu dani v Némecku je pravdépodobné
(vySe dané z nemovitych véci se v Némecku musi uvadét jako naklad do vyictovani najmu), Ze dopad
dané na jiz existujici najemni smlouvy byl rychlejsi.

Druhy nedavny ¢lanek, ktery dokumentuje propis zdanéni nemovitosti do najmda, je od Baker (2024).
Autorka studuje majetkové dané v Kalifornii, kde je zaklad dané dan hodnotou nemovitosti, ktera se
vSak pocita jako cena pfi pofizeni nemovitosti navysena maximalné o 2 % rocné. Zaklad dané tak
roste pomaleji nez trzni hodnota nemovitosti. Pfi prodeji nemovitosti proto dochazi ke skokovému
prehodnoceni zakladu dané, a tim i vysSi danové povinnosti nového majitele. Autorka ukazuje, ze
vyssi danova povinnost nového majitele se vyznamné propisuje do vySe najmu. Z kaZzdého 1 dolaru
zvyseni dani se do najmu propise 50 az 89 centd.
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Xiao a Zhou (2023) na datech z Ciny odhaduji, Ze zavedeni dané z nemovitosti vedlo k ristu hrubych
prijmi majiteld z pronajmu nemovitosti, z cehoz vyplyva, Ze minimalné c¢ast danovych nakladi
majitelé nemovitosti byli schopni pfenést do vySe najmu. Autofi dale ukazuji, Ze zvySeni dané vedlo
majitele nemovitosti ke zvyseni nabidky najemniho bydleni. Narist poctu najemnich byti na trhu
byl do velké miry ovlivnén velmi nizkym poctem volnych bytl k dispozici k pronajmu pred zvySenim
dani. Konkrétné pouze 16 % volnych bytd bylo na najemnim trhu. Rozdily v okolnostech
nemovitostniho trhu v Cesku a v ¢inskych méstech vede k tomu, Ze efekt podobného mechanismu
bude v CR niZsi.

Relativné bohata literatura studuje tzv. kapitalizaci dani do cen nemovitosti. Tedy zda se zvySeni
(zavedeni) dané z nemovitosti propiSe do jejich ceny a kdo nese naklad zavedeni téchto dani. Pokud
se na nemovitost budeme divat vyhradné optikou investice, tak jeji hodnota odpovida
diskontovanému souctu vSech budoucich Cistych (implicitnich) najmu. Tedy, pokud zvyseni
majetkovych dani povede k poklesu hodnoty €istych najmi (dari se nepropiSe plné do ceny a ¢ast
dafiového bfemena nese strana nabidky), tak dojde k jednorazovému poklesu hodnoty budoucich
diskontovanych najmd, a tedy i k poklesu hodnoty nemovitosti.

Empiricka literatura vétSinové - nikoliv vSak jednoznacné - ukazuje, Ze zvySeni majetkovych dani
skutecné vede k propadu cen nemovitosti (Hgj et al. 2018; Gallagher et al., 2013; Oliviero &
Scognamiglio, 2019). Dusledkem je, Ze zvySeni (zavedeni) dani zleviiuje nemovitosti a z pohledu
distribuce ma negativni dopad pouze na majitele drzici nemovitosti v dobé zavedeni, nikoli na
budouci majitele. Naopak Elinder a Persso (2017) ukazuji, Ze sniZzeni majetkovych dani nevedlo k
ristu cen nemovitosti. | zde se tak objevuje asymetricky dopad zvyseni a snizeni dané do trzni ceny
nemovitosti.

Vliv zdanéni majetku na hodnotu nemovitosti slouzi pouze jako nepfima evidence a neodpovida
pfimo na otazku, jak se zvyseni zdanéni propiSe do vyse najmu. | Loffler a Siegloch (2021) ukazuji, Ze
navzdory plnému propsani dané do najmu do tfi let vedlo zavedeni dané k poklesu hodnoty
nemovitosti.

Celkové, ac je empirickych poznatkli - a zvlast téch zaloZzenych na dostatecné divéryhodnych
metodach - pouze omezené mnoZstvi, je pravdépodobné, Ze zvySeni dané z nemovitych véci by se
do vySe najmu propsalo. ZvySovani najmu by pravdépodobné nepfislo u viech nemovitosti okamzité
po zvySeni dani, ale doslo by k nému postupné v obdobi nékolika let. Zaroven je pravdépodobnég, Ze
vétsi (a rychlejsi) propis dané do najmu by byl patrny na trzich s mensi elasticitou poptavky, tedy
napriklad ve vétSich méstech nebo v bohatSich ctvrtich velkych mést.

K spiSe vétSimu propisu majetkovych dani do zvySenych najmu pfispiva i fakt, Ze dan z nemovitych
véci je pro majitele nemovitosti velmi viditelna. Majitel ji plati (osobné a) pravidelné kazdy rok.
Naopak pro najemnika je mozné zvySeni dané rozpocitat do mésicnich najmd bez explicitni
informace o vlivu dané.

Kromé mékkych opatrfeni, jako je viditelnost, ramovani ¢i komunikace kolem zvySeni dani, lze
propisovani dani do vyse najmi omezit i moznosti majitele odecist si zaplacenou darn z nemovitych
véci od dané z pfijm0 z najmu. Pokud majitel byt pronajima a muze si odecist zaplacenou majetkovou
dan z dané z pfijmu, tak efektivné majetkovou dan neplati. Tim nedochazi k impulsu k posunu
nabidkové kFivky na trhu najemniho bydleni a k propisu dané do vy$e najmu.
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Pro majitele, ktefi svoji nemovitost dosud nepronajimali navic roste motivace ji pronajmout.
Zatimco z nevyuzité nemovitosti plati majetkovou dan, pronajata nemovitost je efektivné od

majetkové dané osvobozena. Majitelé tak maji vysSi motivaci byt nabidnout na najemni bydleni, a
tim dokonce tlacit na nizsi cenu najma.

Pokud majitel byt pronajima, plati z pfijmu (y) dan z pfijmu fyzickych osob (DPFO).
0d toho zdanéni si vSak muze odecist jiz zaplacenou dan z nemovitych véci (DNV),
a tak efektivné plati jen dan z pfijmu fyzickych osob.

y - ((y*dpfo) - DNV) - DNV =y - y*dpfo

Kdo rozhoduje o vysi dané, obec vs. stat?

Existuje silny argument, pro¢ by pfijmy ze zdanéni nemovitosti mély nalezet obcim. Hodnota
nemovitosti je pfimo zavisla na kvalité verejnych sluzeb v okoli - placenych z obecnich rozpocta.
Zaroven vztah obcana k obci byva casto priméjsi neZ k centralnimu statu, a je tak snadnéjsi pro
zdanéni ziskat legitimitu (Grote & Wen, 2024; Norregaard, 2013).

Na druhou stranu pfenechani zodpovédnosti na obce mize vést k jiz zminénému zacarovanému
kruhu prohlubovani geograficky rozlozenych socioekonomickych nerovnosti. Bohatsi a atraktivnéjsi
obce si vtomto pripadé mohou dovolit nizsi sazbu nez chudsi obce, nebot, zatimco hodnota
nemovitosti se miZze liSit vyrazné, cena opravy silnic byva podobna. Hrozi tak, Ze by se atraktivnéjsi
obce mohly dovolit sniZit danovou zatéz pro své obyvatele, zatimco ty chudsi ne, a systém by se tak
v disledky stal opét regresivni, minimalné v hodnoté nemovitosti.

Vysokeé transfery od centralniho statu smérem k obcim odjimaji motivaci pro obce ziskavat zdroje
skrze zdanéni nemovitosti, nebot se mohou spoléhat na stat. Tento vztah lze dnes pozorovat u
velkych ceskych mést, které maji relativné vysoké pfijmy ze statniho rozpoctu a zaroven velmi nizky
podil ze zdanéni nemovitosti v mezinarodnim i narodnim srovnani.

Navrhované feseni by tak mélo byt rozumnym kompromisem mezi zachovanim autonomie obci
v jejich rozhodovacich pravomocech o vysi zdanéni, zamezeni moralniho hazardu a omezeni
zacarovaného kruhu zvysujiciho geograficky rozlozené socioekonomické rozdily.

Vhodnym reSenim se zda byt umoznit obcim limitovanou Gpravou vyse zdanéni a zaroven motivovat
obce k vy$simu zdanéni skrze navazané financovani z ostatnich dani (Grote & Wen, 2024)
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Moralni hazard

Ekonomicky koncept, ktery popisuje situaci, kdy jedna strana ve smluvnim vztahu ma
motivaci chovat se rizikovéji, protoZze neponese veskeré nasledky svych cinl. Tento
fenomén muize vést k neefektivnim rozhodnutim a naruSovat fungovani trhu.

Progresivni zdanéni

Ve verejném diskurzu se Casto objevuji navrhy na progresivni zdanéni nemovitosti. Vyssi sazbé
zdanéni by dle nich nejcastéji mély podléhat sekundarni, luxusni, rekreacni a/ci prazdné
nemovitosti.

V pfipadé vyssi sazby pro sekundarni nemovitosti vnimame problémy minimalné dva. Zaprvé neni
jasné, proc clovék vlastnici jednu nemovitost o hodnoté v desitkach milionl by mél platit nizsi sazbu
nez Clovék vlastnici dvé nemovitosti v souhrnné hodnoté v jednotkach miliond. Zadruhé vy3si sazba
vazana na nemovitost vlastnénou jednou fyzickou osobou vytvari motivaci pro danovou optimalizaci
v ramci rodiny.

VysSi sazba pro luxusni nemovitosti predstavuje podobny problém jako vyssi sazba pro sekundarni
nemovitost. Neni jasné proc clovék vlastnici jednu luxusni nemovitost v hodnoté X by mél platit vyssi
sazbu nez ¢lovék vlastnici vice nemovitosti v hodnoté vyssi nez X. Navic samotna definice ,luxusni
nemovitosti“ by nebyla Gplné jednoducha. Luxusni nemovitost ve Spindlerové Mlyné znamena néco
jiného nezZ luxusni nemovitosti ve vedlejsi Jilemnici.

Alternativou miZe byt sleva na poplatnika dané z nemovitych véci (obdoba slevy na poplatnika v
DPFO), ktera snizi dafiovou zatéZ predevsim pro majitele vlastnici (1) jen jednu nemovitost a (2)
nemovitost s nizkou polohovou rentou, a tedy i hodnotou. Moznym problémem muze vsak byt
optimalizace v ramci rodiny/domacnosti skrze rozdéleni vlastnictvi.
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Zdanéni prazdnych nemovitosti

Se zdanénim prazdnych bytl a jejich pravnim urceni jiz dnes maji zkuSenost legislativy po celém
svété. Napfriklad v kanadském Vancouveru plati povinnost vlastnikii nemovitosti pfiznat prazdnou
nemovitost v danovém pfiznani. Vlastnici musi dolozit ,vyuZzivani“ nemovitosti skrze najemni
smlouvu, prohlaseni o poskytnuti bytu spfiznéné osobé ¢i dikaz pro uplatnéni nékteré z vyjimek
(napf. rekonstrukce, Spatny stav bytu i nezajem najemcu). Dafovy Gfad ma zaroven pravomoc
provést kontrolni audit, v€etné fyzické kontroly auditovanych nemovitosti (MMR, 2024).

Vyraznéjsi zdanéni prazdnych nemovitosti by mohlo byt vhodnym nastrojem, jak motivovat vlastniky
k vét3i nabidce téchto bytl na najemnim trhu. Dle odhadli Ministerstva pro mistni rozvoj je v CR
okolo 200 000 prazdnych byt a jejich pocet stoupa (MMR, 2024). Zjevnym problémem je v3ak pravni
uréeni ,prazdného bytu“.

Ve Spojeném kralovstvi existuje tzv. ‘empty house premium’, které zvySuje sazbu dané pro
nemovitosti bez trvalého bydlisté ¢i najemni smlouvy. Mira zvySeni sazby dané je zavisla na obdobi,
po které nemovitost je neobydlena. Po 2 letech se sazba zvySuje o 100 %, po 6 letech 0 200 %, po 11
letech 0 300 % (MMR, 2024).

Fyzicke vs. podnikatelské viastnictvi

Dne3ni systém zdanéni v CR obsahuje vy33i sazby dané pro nemovitosti, které jsou vyuZivané pro
podnikatelské Gcely nez pro soukromé Ucely. Vlastnosti dnesniho stavu je, Ze sazby nejsou
regionalné diferenciované. Sazba pro podnikatelskou budovu je stejna v Praze jako ve vyloucené
oblasti.

Ackoliv toto nastaveni usnadiuje legitimizaci dané v ocich obcand, z pohledu ekonomickeé teorie je
efektivnéjsi, pokud zdanéni nemovitosti vyuzivanych pro podnikatelské Gcely je nulové (Mirrlees et
al., 2011). Budovy jsou jednim z vyrobnich vstupt a jejich zdanéni vede firmy k neefektivnimu mixu
vstupl. Ze stejnych divodi nejsou vyrobni vstupy zdanény v ramci DPH (diky odpoc¢tu DPH na
vstupu) (Dusek a Satava, 2013).

Dle Mirrleese (2011) by vSak dain méla byt uvalena na pozemky vyuZivané pro podnikatelské Gcely,
nebot se jedna o rivalitni statek, a na nemovitosti vytvarejici mistni negativni externality (napf. vyssi
dopravni zatiZeni, hlukova zatéz ¢i mistni emise).

Rivalitni statek

Jedna se o zbozi, pfi jehoZ spotrebé klesa mozna vyse spotreby nékoho jiného. BéZnym
prikladem jsou listky na koncert v sale, ktery ma limitované maximalni mnoZstvi mist.

Zvyhodnéni nemovitosti uzivanych pro podnikatelské Gcely by také mohlo otevrit prostor pro
danovou optimalizaci, pfi které nemovitosti fakticky uZivané pro osobni Gcely by formalné byly
vedeny jako ,uzivané pro podnikani“.
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Zaroven pokud legitimita dané z nemovitych véci je dnes castecné formulovana jako platba za
obecni sluzby, lze vyvodit zavér, ze by castka méla byt stejna pro budovy urcené pro rezidencni a

. o

podnikatelské Gcely (Grote & Wen, 2024).

MozZna nejvétsSim problémem vyhodnéjSiho zdanéni pro budovy uZivané pro podnikani je vsak
obtizna politicka prosaditelnost v dnesnim prostredi, ve kterém zdanéni komercnich nemovitosti je
oblibenym heslem rady politickych stran a osobnosti.

Kdo je platcem dané za domy rozdélené na jednotky?

Platcem dané za jednotky jsou v CR vlastnici jednotky. Tento systém ma tu vyhodu, Ze neni tfeba
resit rozdéleni platby mezi jednotlivé vlastniky jednotek. Na druhou stranu tento systém nevytvari
Zadnou bonifikaci pro domy, které jsou prostorové Gspornéjsi, tedy pro ty, které maji podprimérné
rozlehlé spolecné prostory. Zaroven pokud dan z hodnoty pozemku ma byt stejna pro dvoupatrovy
diim jako pro ¢tyfpatrovy diim se stejnym pudorysem, jednodussi administrace vybéru je v pfipadé,
kdy poplatnikem je spolecenstvi vlastniki jednotek i jiny pravni ekvivalent. V zemich, kde je vy3e
dané dana predevsim hodnotou pozemku, pfistupuji k ureni poplatnika rizné.

Hlavni rozdil je vtom, kdo je platcem dané. V Dansku a Finsku se dan vyméruje celému domu a
v pfipadé bytového domu je poplatnikem ekvivalent spolecenstvi vlastniki jednotek (SVJ). Danské
SV) bézné déli vypoctenou dan dle podili na spolecném majetku domu (Frandsen, 2023). Finsko
nema primy ekvivalent ceského SVJ, jejich ,asunto-osakeyhtio” je kombinaci druzstva a SVJ. Dan je
tedy placena z prispévki Clenu. Jedna se o jedinou moznost, jak ve Finsku vlastnit jednotlivé bytové
jednotky. Jak v Dansku, tak ve Finsku je tedy finalni délba v ramci domu zavisla na jiném nez statnim
rozhodnuti (Minna, 2019).

Jinak je tomu v Estonsku. Tam jsou platci dané jednotlivi vlastnici bytovych jednotek. Dan je mezi né
rozdélena dle velikosti jednotek. Estonsky finan¢ni Gfad rozdéli vypoctenou dan dle podill
vlastnictvi v katastru a zasle kazdému majiteli vypoctenou dan (EMTA, n.d.).

Danova povinnost verejnych instituci

Existuje padny argument pro to, aby verejné instituce byly téz platci dané z nemovitosti. Povinnost
platit za vlastnictvi nemovitosti totiz vytvari motivaci pro efektivnéjsi nakladani s majetkem pro
verejné instituce. Dnes od dané jsou osvobozeny nejen nemovitosti ve vlastnictvi statu, nybrz také
nemovitosti ve vlastnictvi obecné prospésnych organizaci, spolkl a dalSich a nemovitosti slouZici

jako Skolni zafizeni, muzea, galerie, knihovny Ci zdravotnicka zafizeni.

Ackoliv zruseni osvobozeni od dané pro verejné a jiné organizace ma ekonomickou logiku, samotna
implementace by byla obtizna. Lze ocekavat, ze v prvnim roce danové povinnosti by rozpocty danych
instituci byly navySeny o ¢astku ve vysi nové danové povinnosti. Tim by sice zpocatku byl negovan
motivacni efekt dang, nicméné v nasledujicich letech je pravdépodobné, Ze by vztah mezi pfijmy a
danovou povinnosti byl slabsi a dan by zacala slouzit svému motivacnimu tcelu.

Podstatnéjsi prekazkou tak mize byt skutecnost, Ze by nova dafnova povinnost pro vefejné instituce
opticky navysila objem statu (vyssi vydaje, vyssi pfijmy), a tak by tato zména byla tézko politicky
prosaditelna ve spolecenském prostredi, kde volani po malém statu je velmi casté.
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Ill. Navrh reformy

V posledni casti nasi studie predstavime jednotlivé komponenty navrhu reformy zdanéni
nemovitosti a popiSeme jejich dopad na jednotlivé skupiny domacnosti.

Pripomenme si hlavni cile nasich zmén:

aby danovy systém byl ekonomicky efektivni, minimalné narusoval lidské jednani, a tak
nebrzdil dlouhodoby ekonomicky rust;

aby mél pozitivni dopad na dostupnost bydleni;

aby danovy systém nezvysSoval nerovnosti v pfijmu a majetku;

aby danovy vybér byl na Grovni srovnatelnych zemi;

aby danovy systém neprohluboval nerovnosti mezi regiony;

aby danovy systém byl co nejjednodussi a nenakladny na administraci;

aby danovy sytém byl ohleduplny vici ohroZzenym skupinam domacnosti.

V akviziéni fazi navrhujeme revizi odpoctu hypoteénich uroki pro vlastnické bydleni. Jedna se o
velmi neefektivni podporu vlastnického bydleni (vice v Kapitole 1), ktera se mezi srovnatelnymi
zemémi (PL, SK, HU, SI) vyskytuje pouze na Slovensku, a to s vyrazné prisnéjSimi podminkami.
Navrhujeme tak bud dplné zruSeni odpoctu hypotecnich Grokl pro vlastnické bydleni, anebo
vyraznou revizi po vzoru Slovenska zamérenou na prvni vlastnickou nemovitost a na domacnosti se
stfednimi prijmy.

Ackoliv zdanéni prevodu nemovitosti je v evropskych statech bézné, jeji znovuzavedeni
nedoporucujeme. Jednak pro to, Ze jeji platbu lze efektivné obchazet skrze vlastnictvi pres
pravnickou osobu a jednak pro to, Ze za vyhodnéjsi variantu povaZujeme zdanéni realizovaného

kapitalového pfijmu z prodeje nemovitosti, které méné narusuje trzni rozhodovani, protoze se
vztahuje pouze na realizované zisky.

Ve fazi drzeni navrhujeme vyraznou rekonstrukci dané z nemovitych véci. Navrhujeme jednak lepsi
navazani vyse dané na hodnotu pozemku (pomoci odstupniovanych sazeb dané pro jednotlivé
skupiny katastralnich Gzemi) a jednak preneseni dafiové zatéze na pozemky v€etné téch zastavénych
skrze zdanéni polohové renty dané nemovitosti. Proto navrhujeme zavést dvé slozky dané
z nemovitych véci a to:

dan z hodnoty pozemku (polohové renty) s vyssi sazbou dané

dan z hodnoty budovy (kapitalu ¢i replacement value) s niZsi sazbou dané
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Vzhledem k administrativni narocnosti a politické prosaditelnosti navrhujeme urcovat hodnotu
pozemkl dle 8 cenovych skupin katastralnich Gzemi. V praxi tak nebude tfeba znat hodnotu
individualnich nemovitosti. Dafi z nemovitych véci navrhujeme doplnit o slevu na poplatnika na
rezidencni nemovitosti, ktera zvyhodni bézné vlastniky, a o aditivni slevu pro zranitelné domacnosti,
ktera ochrani domacnosti s nizSimi pfijmy, typicky v dichodovém véku.

V pfipadé zdanéni pronajmu navrhujeme darnové sblizit rezim pausalnich vydajd a rezim realnych
nakladd. Navrhujeme tak zvySeni pausalnich vydaji na 40 % a omezeni uznatelnosti realnych
nakladd. Dale navrhujeme moznost odpoctu dané z nemovitych véci od dané (tedy ne od zakladu)
z pfijmu z pronajmu, abychom omezili prenos dané z nemovitych véci do vySe pronajmu.

Ve fazi prodeje navrhujeme omezit vyjimky z danéni kapitalového pfijmu z prodeje nemovitosti.
Konkrétné navrhujeme omezit danovou ulevu jen pro pripad, kdy je pfijem pouzit pro uspokojeni
své vlastni bytové potreby.! ZruSenim danového zvyhodnéni pro investi¢ni nemovitosti lze docilit
danové neutrality mezi riznymi druhy investic (o zdanéni investic budeme podrobnéji pojednavat
v jiné studii).

TOECD (2022) navic doporucuje danit i tento pfijem a dafnové zvyhodnéni poskytnout skrze odpocet
ze zakladu zdanéni.
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Akvizice

Nejvétsi problém v akvizicni fazi vidime v neefektivni podpore vlastnického bydleni skrze prilis
Stédré danové zvyhodnéni hypoték, ze kterého profituji obzvlast jiz movité domacnosti. Zruseni
moznosti odpoctu Groki z hypotéky ze zakladu DPFO by statnimu rozpoctu usetfilo okolo 10 mld. K¢
roCné. Alternativou je omezeni okruhu moznych Zadatell, podobné jako na Slovensku (Slavikova,
n.d).

MoZnym omezenim muze byt:
omezeni na pofrizeni prvniho vlastnického bydleni;
odpocet Grokid hypotéky se méni na slevu v hodnoté napfiklad 20 % zaplacenych Grok;

sleva je aplikovatelna pouze po dobu 10 let od pofizeni prvni vlastnické nemovitosti (popt. do
40 let)

Tento systém by zachoval zvyhodnéni pro mladsi lidi/prvovlastniky. Vyplatil by se také lidem
s mensimi domy/byty a hypotékami a stfednimi pFijmy.

Naopak omezeni by se dotklo lidi, ktefi:
maji hypotéku opakované ¢i déle nez 10 let;
koupili drazsi nemovitost;

maji pfijmy nad trojnasobek primérné mzdy (a jejich pfijmy tak spadaji do vy3si sazby DPFO).

Priklad 1: Stfedné pfijmovy zaméstnanec s pfijmy pod 3nasobek primérné
mzdy s hypotékou na bézny byt s Groky 80 tisic K¢ ro¢né. Dnes daiova Gspora
12 tisic K&, nové 16 tisic K¢.

Priklad 2: Vysokopfijmovy poplatnik s pfijmy nad 4nasobek primérné mzdy ma
hypotéku na luxusni dim s Groky 150 tisic KC ro¢né. Dnes dafova aspora 34,5
tisic K¢, nové 16 tisic K¢.

Priklad 3: Starsi vysokopfijmovy poplatnik vyuZivajici opakované odpocet na
hypotéku (jiz dfive splacené a dafové podporené byty pronajima). Dnes
danova spora 22,5 tisic K¢, nové bez podpory.

Naopak znovuzavedeni dané z nabyti nemovitosti neni Zadouci, ponévadz tuto dan lze efektivné
obchazet pres vlastnictvi skrze pravnickou osobu a v porovnani s dani z nemovitych véci ¢i zdanéni
kapitalového zisku pfi prodeji nemovitosti ma vyrazné vyssi distorzni efekty (OECD, 2022).
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Drzeni nemovitosti

Ve fazi drzeni navrhujeme kompletni rekonstrukci dané z nemovitych véci. Nasim cilem je mit vyssi
danovou sazbu pro polohovou rentu dané nemovitosti a nizSi sazbu pro kapitalovou hodnotu
nemovitosti, tedy hodnotu samotné budovy. Inspiraci je pro nas Finsko, kde je podobny systém (tzv.
split-rate) zaveden (Finan¢ni sprava Finska, n.d.).

Pro rozdéleni vyse zdanéni pro polohovou rentu a kapitalovou hodnotu nemovitosti vyuzivame
dekompozici hodnoty nemovitosti. Hodnotu nemovitosti chapeme jako:

hodnota nemovitosti = polohova renta + replacement value

Polohova renta je hodnota pfisluSného pozemku a replacement value je hodnota, za kterou by se
dana nemovitost dala znova postavit s prihlédnutim ke stari dané nemovitosti.

Dekompozice hodnoty nemovitosti umoznuje paralelni rozdéleni dané z nemovitych véci na 2 slozky:

dan z hodnoty pozemku (polohové renty)

zakladem dané jsou nezastavéné i zastavéné pozemky; zohlednuje atraktivitu tzemi, ktera je dana takrka zcela okolim
daného pozemku; zaklad dané se vyrazné lisi podle lokality

dan z hodnoty budovy (kapitalu)

zakladem dané je vSe, co stoji na pozemku; zakladem dané je tzv. replacement value, tedy kolik by stalo budovu postavit
znovu s prihlédnutim ke stari budovy’

Hodnotu pozemku urcujeme na zakladé cenové mapy nemovitosti, kterou vyuzZivame pro rozdéleni
katastralnich azemi? (KU) do 8 cenovych skupin. Vysledné zdanéni tak neni dano individualnim
odhadem pro kazdy pozemek zvlast, nybrz metrovymi sazbami pro jednotlivé cenové skupiny KU
(jedna se tedy o rekonstrukci dnesnich korekcnich koeficientl). Postupovali jsme nasledovné:

vyuzivame katastralni Gzemi (KU), nebot to jsou nejmensi administrativni jednotky, které
soucasny systém dané z nemovitych véci vyuziva

pro jednotliva KU s vyuzZitim dat Diotima uréujeme index trznich cen nemovitosti

index trznich cen nemovitosti pocitame na zakladé primérnych cen bytovych jednotek (B)) a
rodinnych domd (RD) v daném KU. Index je vazeny dle poctu jednotek v RD a bytovém domé (BD)
dle scitani lidu, domi a bytl 2021.

index slouzi k rozdéleni KU do 8 cenovych skupin. Nejprve jsme vymezili prvni cenovou skupinu,
kde jsou trzni ceny nemovitosti velmi nizké s minimalnim rozptylem (variabilitou). Zbytek Gzemi
CR jsme nasledné rozdélili ekvidistantné na zakladé hodnot indexu. Timto zplisobem vzniklo

voewo

cenoveé skupiny (1-3) s nizSimi a méné diferencovanymi cenami. Tento pfistup je vhodnéjsi nez

1 Stari a stav budovy v nasem navrhu zdanéni nezohlednujeme. Lze vSak tuto mozZnost zahrnout v budoucnu.
2V pfipadé obci s potem obyvatel do 5 000 nevyuZivame jednotliva KU, nybrz urujeme index cen nemovitosti
pro celou obec. Velikost KU v malych obcich je totiz ¢asto velmi mala a nemame dostatecné robustni data pro
urceni trznich cen v nich.
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napriklad kvantilové rozdéleni do decili, které by v hornim decilu zahrnovalo katastralni Gzemi
s naprosto nesrovnatelnymi cenami nemovitosti a pozemka.

pocet skupin (8) jsme zvolili tak, aby omezoval vnitini heterogenitu, umoznil anonymizaci dat
ziskanych od Finanéni spravy vyuzitych pro modelovani a zohlednil spolehlivost dat o trznich
cenach, se kterymi pracujeme. Pfi realné aplikaci mdze byt klasifikace podrobnéjsi.

pro kazdou cenovou skupinu nasledné pocitame zaklad polohové renty, kterou urcCujeme na
zakladé medianovych cen BJ/RD ve skupiné, od kterych odecitame primérnou hodnotu
stavebnich nakladu bytovych jednotek (B)) (67 700 KE/m?2 obytné plochy) a rodinnych domu (RD)
(36 600 K&/m? uzitné plochy) (CSU, 2024b). (Definici polohové renty se podrobné vénujeme
v sekci I1.1.A)

cely postup podrobnéji popisujeme v Metodologii

Tabulka 7

Prehledova tabulka cenovych skupin katastralnich tizemi

. podil na medianova medianova medianova

cenova L. Pocet celkovém polohova renta B) polohova polohova renta
. pocet KU jednotekv . i o
skupina KO poctu (m2 obytnych rentaRD  stav. pozemku

jednotek prostor) (m?2 piidorysu)

1 6701 2 205907 40,0 % 427 KC 1364 K¢ 1364 K¢
2 2741 1736 383 31,5 % 641 KC 2232 K¢ 2232 K¢
3 477 695 789 12,6 % 1156 K¢ 4 679 K¢ 4 615 K¢
4 119 196 591 3,6% 19 324 K¢ 12 375 K¢ 17 029 KC
5 75 407 004 7,4 % 26 662 K¢ 26 390 K¢ 44 429 K¢
6 33 152 446 2,8 % 43 297 KC 33 939 K¢ 75 208 K¢
7 8 98 652 1,8 % 62 547 KC 96 056 K¢ 141 884 K¢
8 6 22 069 0,4% 88 758 K¢ 122 541 K¢ 200 585 K¢

Hodnotu budovy pocitame na zakladé primérnych stavebnich nakladi. Tato hodnota nezohlediuje
stari budovy (které hodnotu snizuje), avSak také naklady spojené s pripravou projektu vystavby
(které hodnotu naopak zvysuji). Po¢itame se stejnymi primérnymi naklady pro celou republiku,
v pripadé implementace lze vSak zohlednit regionalni rozdily.

V nasi modelaci pocitame s:

s 67 700 K¢/ m2 obytné plochy (zaklad zdanéni B)) pro bytové jednotky, bytové domy a
kancelarské prostory;

s 36 600 K/ m? uzitné plochy (zaklad zdanéni RD) pro rodinné domy;

a 18 300 K&/ m?2 uzitné plochy (hruby odhad ve vysi poloviny stavebnich nakladd RD) pro
budovy uZivané pro primysl a zemédélstvi.
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Dekompozice hodnoty nemovitosti

Urceni polohoveé renty a kapitalové hodnoty nemovitosti neni trivialni véc. Praxi bézné u
nas je nejblizSi nacenéni pomoci znalct. Toto individualni nacenéni pro dafové tcely by
vSak bylo nakladné a hlavné dnesni standard postupt znalct se velmi riizni. Tento systém
by téz7 tvoril stfet zajmu. Ocerniovatel by byl za svou praci placen vlastnikem, ktery by mél

Proto v ostatnich evropskych zemi je ocefiovani nemovitosti ulozeno centralnim Gradim,
at uz to je katastralni Grad, financni Grad, ministerstvo financi ¢i néjaky specialni arad.
Dulezitym prvkem téchto systémi je mechanismus, pomoci kterého se vlastnik nemovitosti
mdzZe odvolat proti nacenéni. V Dansku je viem platcim dané zaslan dopis s jejich
vypoctem, vici kterému se mohou do 90 dni odvolat. Hodnota je vypocitana na zakladé
dat z vicero statnich registrd, a pomoci 15 srovnatelnych nemovitosti, které byly prodany
za poslednich 6 let. Zaroven je uplatiovana zasada ,prekauce” (pfedbézné opatrnosti) a
nacenéni nemovitosti je 0 20 % snizeno.

Aby spravce dané nebyl zavalen odvolanimi, je odvolani zpoplatnéno poplatkem, ktery se
vraci jen pokud je odvolani posouzeno jako odivodnéné.

Nevyhodou tohoto pristupu je, Ze vyzaduje politickou odvahu pfijit s metodologii, ktera v
podstaté urcuje hodnotu bohatstvi vétsiny Ceskych domacnosti. Zadna metodologie
operujici na drovni celého statu totiz neni bezchybna v individualnich pfipadech, a tak by
pfipadna reforma vyzadovala jednak divéru verejnosti a jednak mechanismus, jak lze v
opravnénych pripadech zadat o opétovné nacenéni.

Zvyhodnéni rezidencniho bydleni

V nékterych statech je vyssi sazba dané z nemovitych véci pro nemovitosti nevyuzivané pro
rezidencni nemovitosti (podrobnéji popisujeme v Kapitole II). Na$§ navrh G¢inek tohoto opatfeni
Castecné nahrazuje tim, Ze zavadi institut slevy na poplatnika v dani z nemovitych véci ve vysi 1000
KC. Jedna se o obdobu slevy na poplatnika v dani z pfijmu fyzickych osob a zvyhodiuje bézné
vlastniky, ktefi vlastni jednu nemovitost o primérné hodnoté. Alternativnim zplsobdm, jak
zvyhodnit rezidencni bydleni, se podrobné vénujeme v sekci I1.3.

Ochrana ohrozenych skupin

PFi vybéru vhodnych opatfeni pro ochranu ohrozZenych skupin je tfeba najit vhodnou rovnovahu mezi
administrativni narocnosti danych opatfeni a efektivitou zacileni (podrobné se tomuto dilematu
vénujeme v sekci 11.1.G). Navrhujeme tak aditivni uniformni slevu pro vlastniky v dichodovém véku
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a pripadné jiné zranitelné vlastniky’ ve vysi 1500 KC. SvysSi slevy roste vyssSi riziko moznosti
optimalizace skrze prepisovani nemovitosti na starsi cleny rodiny.

Vyhledové pak doporucujeme propojeni systému a vyprchavani slevy v navaznosti na vysi prijmu
domacnosti, obdobné jako navrhujeme v nasi studii o zdanéni zaméstnancd. Podobny systém dnes
funguje v Dansku (Financni sprava Danska, n. d )

Zvazit lze také moznost odlozZeni celé nebo castecné platby pro vsechny domacnosti, pfipadné pouze
pro ty zranitelné. Nesplacenou ¢astku by poté uhradili dédici nemovitosti.>?

Moznosti progrese

V nékterych statech zahrnuje dan z nemovitych véci vyssi sazby pro poplatniky s vysSi hodnotou
majetku. Napriklad v Dansku je sazba 0,51 % pro nemovitosti do hodnoty 9 200 000 danskych korun
(cca 30,9 mil. K¢) a sazba 1,4 % pro hodnotu nemovitosti presahujici tuto hranici. Nas zakladni navrh
podobné progresivni opatfeni neobsahuje.

Nicméné konstrukce naseho navrhu, ve kterém je vyssi sazba na hodnotu pozemku nez na hodnotu
budovy, ma téz progresivni charakteristiku. Progrese vznika tim, Ze drazsi nemovitosti obecné maji
vy5Si pomér hodnoty pozemku vicéi hodnoté budovy nez levnéjsi nemovitosti. KdyZ se podivame do
tabulky 8 niZe, vidime napriklad, Ze pomér polohové renty v prvnich 3. cenovych skupinach je
minimalni (0,6 - 1,7 %) a v 6. az 8. cenové skupiné je naopak pres 60 %.

Drazsi podil polohové renty vici stavebnim nakladi se pak promitne do vy3siho procentualniho
zdanéni, nebot na polohovou rentu (hodnotu pozemku) uplatiujeme &4krat vy$si sazbu neZ na
hodnotu kapitalu (budovy).

Tabulka 8
Pomér pozemkové a kapitalové slozky hodnoty nemovitosti

cenova skupina polohova renta B)/stavebni naklady = polohova renta RD/stavebni naklady
1 0,6 % 2,4 %

2 1,0 % 3,7 %

3 1,7 % 7,4 %

4 28,5 % 18,8 %
5 39,4 % 36,6 %
6 64,0 % 46,6 %
7 92,4 % 112,6 %
8 131,1 % 143,1 %

poznamka: pocitame s primérnym poctem podlazi pro BD a RD v jednotlivych cenovych skupinach

" Definované napriklad jako 3. invalidni stupen, pobirajici penézité davky nemocenského pojisténi
z dlivodu téhotenstvi a matefstvi, pobirajici rodi¢ovsky prispévek aj.

2 U tohoto pfristupu je vsak klicoveé zajistit, aby odloZené platby neohrozily rozpocty obci. Napriklad
v Illinois opozdéné platby samospravam kompenzuje stat (lllinois Department of Revenue, n. d.).
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Graf 18
Dekompozice cen BJ v jednotlivych cenovych skupinach KU
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zdroj: diotima.cz & CSU, 2024b; zpracovani PAQ Research

Existuje vSak padny divod, pro¢ tento nepfimy zplsob zdanéni nedopadne na vsechny majetné
vlastniky stejné. Vlastnik vétsiho poctu levnéjSich nemovitosti (napf. 10 a vice) muzZe mit sice vysoky
majetek, ale nizkou celkovou polohovou rentu. Proto se nabizi progresivni sazba pro kapitalovou
hodnotu nemovitosti nad ur€itou hranici (napf. 20 mil. KE). Takové feSeni v3ak nese riziko obchazeni,
napf. prevedenim casti majetku na cleny rodiny.

v v

Moznosti vySSi sazby pro prazdné nemovitosti

Vyssi sazby pro prazdné nemovitosti jsou v zahrani¢i béZznym nastrojem (vice Kapitola I1). V nasem
navrhu se toto opatfeni nevyskytuje, nebot véfime, Ze podobného Gcinku lze dosahnout pomoci
kombinace slevy na poplatnika (ktera zvyhodnuje vlastniky 1 nemovitosti) a odpo¢tu dané
z nemovitych véci od zdanéni pfijmu z pronajmu - nikoli jako dnes od zakladu zdanéni, ale pfimo od
§ 9 ZDP (zdanéni pfijmu FO z pronajmu).

Odpocet dané znemovitych véci od zdanéni pronajmu nejen vyrazné omezi prenos dané
z nemovitych véci do najmu, ale zaroven zvysi zdanéni pro vlastniky, ktefi své nemovitosti nechavaji
neobydlené, a naopak snizi zdanéni pro vlastniky, ktefi svou nemovitost pronajimaji.

Ackoliv tedy vysSi sazby pro prazdné nemovitosti nenavrhujeme, lze nas navrh o tuto mozZnost
pfipadné doplnit. AvSak jako komunikacné vyhodnéjsi shledavame moznost nizSich sazeb pro
vyuZivané nemovitosti. Tento zplisob ramovani je orientovano na incentivizaci spiSe nez na sankéni
charakter.

Zdanéni pozemku dle realné zastavitelnosti

Vyznamnou nevyhodou soucasné podoby dané z nemovitych véci z nezastavénych pozemki je
skutecnost, Ze vySe zdanéni jen velmi malo odpovida realné zastavitelnosti daného pozemku (a tedy
i hodnoté daného pozemku). Zdanéni pozemki dnes podléha typologii katastru nemovitosti, ktery
eviduje informace o pozemcich, ale nestanovuje ani nenavrhuje jejich (budouci) vyuziti. K tomu
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slouzi Gzemné planovaci dokumentace, konkrétné Gzemni plan, pfipadné regulacni plan (omezené
pak i Gzemné planovaci podklady - Gzemni studie).

Vysledkem je, Ze dnes realné zastavitelné pozemky mohou byt v katastru vedené napriklad jako

,Zastavéné plochy a nadvori“, ,ostatni plochy*, ,orna puda*, ,trvaly travni porost*. Vyssimu zdanéni
podléhaji jen pozemky, na které jiz bylo vydano stavebni povoleni.

Nabizi se tak moZnost danit pozemky dle jejich realné zastavitelnosti (napi. dle kategorii
,zastavitelné“, ,potencialné zastavitelné*, ,nezastavitelné"), kterou by urcovaly samospravy. Kazda
obec, resp. jeji zastupitelstvo, si svuj tzemni plan schvaluje a vydava, zaroven si je védoma, které
plochy jsou navrzeny k zastavéni a které nikoli. K pfipadnym zménam Gzemnich plant (at uz ze
zastavitelnych ploch na nezastavitelné nebo z nezastavitelnych na zastavitelné) dochazi opét pouze
na zakladé jejich schvaleni zastupitelstvem pfrislusné obce. V prfipadé obci bez Gzemniho planu
(typicky malych obci) lze navrhnout alternativni feSeni ¢i ponechat navazani na katastr nemovitosti.
Vice se problematice vénujeme v pfiloZzené analyze ,Pojeti ,zastavitelnosti“ pozemkR(i v katastru
nemovitosti a Gizemnich planech | priklady odlisnych urbanistickych struktur*.

Moznost vysSsSich sazeb pro nezastavéné pozemky

V nékterych statech, napfriklad ve Finsku, existuje povinnost pro metropolitni oblasti zvysit sazby
dané z nemovitych véci pro nevyuzité stavebni pozemky o 3 p. b., avSak celkové zdanéni nesmi
presahnout 6 % (MF Finska, n. d.). Cilem tohoto opatfeni je zvysit naklady pro vlastniky, ktefi
odkladaji vystavbu v Gzemich, kde je vysoka poptavka po nemovitostech. Podobné opatreni si lze
predstavit i u nas.

Pravomoc samosprav

Rozdéleni katastralnich Gzemi (KU) do cenovych skupin by mél provést stat, ktery ma kapacity takto
narocny tkol udélat a ktery by mél upravit financovani obci z ostatnich dani tak, aby nedochazelo
k pozitivni zpétné vazbé v rozvoji Gzemi (podrobné diskutujeme v Casti I1.1.E). Pfesto doporucujeme
ponechat samospravam pravomoc vytvaret své vlastni cenové mapy, které nemusi nutné
respektovat hranice KU. Katastralni Gzemi mohou totiZ byt vyrazné rliznoroda a samospravy maji
presnéjsi informace o zemi neZ centralni sprava. Obce by tak mohly téZ zvysit zdanéni pro Gzemi
vyuzivané pro rekreaCni objekty. Lze omezit pravomoc samosprav napriklad tak, Zze
snizovani/zvySovani cenové skupiny pro rezidencni nemovitosti plijde maximalné o jeden stupen.
Upravy samosprav by vdak nemély ovlivnit kompenzaéni pfijmy obci z ostatnich dani.
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DruzZstevni byty

Podle CSU (2024d) Zije 3,4 % domacnosti v druzstevnich bytech. Tyto domacnosti nejsou
pravnimi vlastniky bytu, ale najemci druzstva, ve kterém maji clensky podil. Poplatnikem
dané z nemovitosti tak je druzstvo jako pravnicka osoba, na kterou se nevztahuje zakladni
sleva na poplatnika.

Aby domacnosti Zijici v druzstevnich bytech nebyly znevyhodnény oproti vlastnikim bytd,
je vhodné zavést zvlastni danovy rezim. Zohlednéni poctu bytovych jednotek s trvalym
pobytem je komplikované, nebot v praxi jsou druZstevni domy Casto nerozdélené na
jednotky a trvaly pobyt neni vazan na konkrétni byt, ale pouze na adresu.

Jako alternativu lze zvazit adresni model, v némz by druZstvo uplatiiovalo slevu na dan
podle poctu osob s trvalym pobytem na adrese domu. Tam, kde obec vede evidenci
vyuZivanou napf. pro vybér poplatku za komunalni odpad, by bylo mozné tuto informaci
vyuZit. Pokud by nékteré z téchto osob spadaly do skupiny zranitelnych domacnosti, mohla
by se uplatnit dodatecna sleva.

Tento pfistup by umoznil zohlednit obsazenost a socialni situaci najemnikd, aniz by bylo
nutné vazat slevu na konkrétni bytové jednotky, jejichZ existence v druzstevnich domech
pravné Casto nefiguruje.

Dopady navrhované reformy DNV

Reformu dané z nemovitych véci modelujeme tak, aby kombinace naseho navrhu reformy zdanéni
zaméstnanct (Vilim et al, 2024) a navrhu reformy dané z nemovitych véci byla pfiblizné fiskalné
neutralni. Cesky dafovy mix ve srovnani s porovnatelnymi zemémi (PL, SK, HU, SI) hodné dani
nizkoprijmovou zaméstnaneckou praci, a naopak velmi malo majetek a predevSim nemovitosti.
V ramci rebalancovani proto navrhujeme kombinaci snizeni zdanéni zaméstnancu o 16 mld. roéné a
zvyseni dané z nemovitych véci o 15,5 mld. rocné. Zvyseni vybéru dané z nemovitych véci o 15,5 mld.
by zvysilo pfijem ze zdanéni drzeni nemovitosti viici HDP z 0,29 % na 0,48 % a pfribliZilo by tak zdanéni
evropskému vazenému priméru z roku 2022 1,0 % (Eurostat, 2024).

Sazby dané z nemovitych véci modelujeme procentualné k predpokladané hodnoté polohové renty
a hodnoté kapitalu (stavby). Sazby nastavujeme v poméru:

4 (sazba na polohovou rentu) : 1 (sazba na hodnotu budovy).

Tyto procentualni sazby lze v ramci implementace do reformy dané z nemovitych véci prevést do
vyse korekéniho koeficientu pro jednotlivé cenové skupiny katastralnich Gzemi.

Vybér pro fyzické osoby zvySujeme z odhadované castky v roce 2024 12,6 mld. K¢ na 22,8 mld K.
Dochazi tak k navyseni o 10,2 mld. K& Vramci fyzickych osob dochazi ke snizeni vyse dané
z nemovitych véci pro 29,5 % poplatnikl a ke zvySeni pro 70,4 %.
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Vybér pro pravnické osoby (pfevazné firmy) zvySujeme z odhadované ¢astky v roce 2024 10,5 mld. K¢
na 15,8 mld K¢. Dochazi tak k navyseni o 5,3 mld K¢. V ramci pravnickych osob dochazi ke snizeni vyse
dané z nemovitych véci pro 15,3 % poplatnikl a ke zvySeni pro 84,6 %.

Tabulka 9
Navrhovana zména vybéru DNV pro fyzické a pravnické osoby
simulovany vybér 2024 vybér dle navrhované reformy = zména
fyzické osoby (FO) 12,6 mld. 22,8 mld. +10,2 mld.
pravnické osoby (PO) | 10,5 mld. 15,8 mld. +5,3 mld.
celkem 23,1mld. (0,29 % HDP 2024) 38,6 mld. (0,48 % HDP 2024) +15,5 mld.

zdroj: Financni sprava, zpracovani PAQ Research

DuleZité jsou v3ak i distribucni dopady mezi poplatniky. Na datech z dafiovych pfiznani sledujeme
vysi DNV (pouze zrezidencnich nemovitosti) dle distribuce fyzickych poplatniki v zavislosti na
hodnoté jejich rezidencnich nemovitosti. Na grafu 19 nize vidime, Ze zatimco soucasna vySe DNV moc
nereflektuje hodnotu nemovitosti, nas navrh vice kopiruje kfivku distribuce hodnoty nemovitosti.

Graf 19
Navrh lIépe navazuje DNV na hodnotu nemovitosti

® dafi z nemovitych vicl 2024 © ndvrh reformy PAQ © hodnota nemovitosti

vyie dand z nemovitych vici hodnota nemovitosti
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10 000 K& 20 mil. K&
7 500 KE 15 mil. K&
5000 K& 10 mil. K&
(D)
2500 KE S5 mil. Ké

oKE 0 mil. K&
1 2 3 4 3 ] 7 8 9 10

daclly hadnoty nemovitasti

poznamka: analyza/graf zahrnuje pouze rezidencni nemovitosti (BJ, BD a RD); vySi DNV zobrazujeme pomoci zaobleného
obdélniku, jehoz dolni okraj zobrazuje 25. percentil distribuce a horni okraj 75. percentil distribuce; ,hodnota nemovitosti“ je
aritmeticky pramér hodnoty v daném decilu

zdroj: Financni sprava & Diotima.cz, zpracovani PAQ Research

Zvyseni vybéru DNV u fyzickych osob dopada na jednotlivé poplatniky. Zjistime, Ze pro prvni Ctvrtinu
fyzickych poplatniku DNV dochazi k minimalni nominalni zméné - ¢asto i sniZeni dané, protozZe tito
poplatnici bydli ¢asto v mensich bytech v oblastech s malou hodnotou pozemkl/nemovitosti.
vétSinou neodpovidaji mistnim cenam pozemki (viz graf 20 nize). Ani u hornich 5 % poplatnikd
primérné hodnoty dané z nemovitosti nepfekracuji 20 tisic K¢, jsou tak stale vyrazné nizsi nez ve
vétsiné statl EU.
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Graf 20
Distribuce zmény vyse dané z nemovitych véci pro fyzické osoby (ro¢ni vyse)

o daf z nemovitych viicl 2024 © néavrh reformy PAG
vyis dand z namovitych vicl
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percentlly poplatniki dle dnes placené DNV

zdroj: Financni sprava, zpracovani PAQ Research

Podobny dopad miizeme sledovat i u pravnickych osob platicich DNV. ZvySeni vybéru o 5,3 mld. je
progresivné rozprostfeno napri¢ rozdélenim dle dnes placené vyse DNV.
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Graf 21
Distribuce zmény vyse dané z nemovitych véci pro pravnické osoby (ro¢ni vyse)
o daf z namovitych vécl 2024 © navrh reformy PAQ

vyia dand z namovitych viel
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zdroj: Financni sprava, zpracovani PAQ Research

Kdyz se podivame na celkovou fiskalni zménu vybéru dané z nemovitych véci dle typu nemovitosti,
nejvétsi narist modelujeme u ,zelenych” ploch (lesy, louky, orna plida apod.), jejichz zplsob zdanéni
(navazany na bonitu pddy apod.) neménime a nardst modelujeme tak, aby podil zdanéni téchto
pozemki vici ostatnim nemovitostem zlstal stejny, jako je dnes. Podstatné zvySeni modelujeme
také u budov urcenych pro ostatni podnikani, kam spadaji napfiklad kancelare. U téchto budov
zvySujeme vybér z 3,5 mld. na 7,5 mld., tedy o 4,0 mld. K¢ rocné. ZvySeni vybéru u tohoto druhu
nemovitosti je dano castym vyskytem kancelarskych a jinych podnikatelskych prostor v centrech
mést s vysokou polohovou rentu.

Vys3i narust zdanéni modelujeme téZ u rodinnych domi (z 2,4 mld. na 5,0 mld.) a pozemk (zahrad)
nalezejicich rodinnym domim (z 0,5 mld. na 4,3 mld.). Vy3si narist je dan prenesenim zdanéni na
hodnotu pozemkd, které jsou v pfipadé rodinnych domi vyuZivané méné efektivné nez u bytovych
domd.
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Tabulka 10
Navrhovana zména vybéru DNV dle druhu nemovitosti

druh nemovitosti simulovany vybér 2024  vybér dle navrhované reformy zména
rodinné domy (RD) 2,4 mld. 5,0 mld. +2,6 mld.
2‘;::;’2;‘;"“"" ®)a |3, 3,4 mld. +1,1 mld.
pozemky naleZici RD 0,5 mld. 4,3 mld. +3,8 mld.
pozemky naleZici BD 0,0 mld. 0,1 mld. +0,1 mld.
ostatni budovy (chaty,

kiilny, garaze apod) | 20 M- 1,4 mld. -0,6 mld.

budovy urcené pro
podnikani v primyslu | 4,0 mld. 3,2 mld. -0,8 mld.
a zemédélstvi

budovy urcené pro

ostatni druhy 3,5 mld. 7,5 mld. +4,0 mld.
podnikani

lesy, louky, ornapuda | o, |\ 9,1 mld. +4,1 mld.
apod.

ostatni pozemky 3,3 mld. 4,6 mld. +1,3 mld

zdroj: Financni sprava, zpracovani PAQ Research

Zlepseni navazani vyse dané na hodnotu nemovitosti dosahujeme predevsim pomoci zvySeni sazeb
pro nemovitosti ve vy3sich cenovych skupinach katastralnich dzemi (KU). Naopak ve 3 nejniz3ich
cenovych skupinach, kde se nachazi 84,6 % nemovitosti, dochazi v pfipadé BJ ke sniZzeni medianové

evvo

sazby na m?, nebot vlastnikiim BJ s nizSi hodnotou vyrazné pomdzZze sleva na poplatnika

Graf 22
Navrh sniZuje medianové sazby pro vétsinu bytovych jednotek

© daii z nemovitych véci 2024 ® ngvrh reformy PAQ
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zdroj: Financni sprava; zpracovani PAQ Research
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V pfipadé rodinnych domi dochazi ke zvyseni medianovych sazeb pro RD ve vSech cenovych
skupinach. Rodinné domy obecné byvaji hodnotnéjsi nez bytové jednotky, a tak vliv slevy na
poplatnika je u nich mensi.

Graf 23
Pro vétSinu RD pocita navrh se zvySenim sazeb

® dafi z nemovitych véci 2024 ® navrh reformy PAQ
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zdroj: Financni sprava; zpracovani PAQ Research

Navrh pocita s vyraznym zvySenim sazeb pro kancelarské a jim podobné budovy tam, kde je nejvétsi
poptavka po parcelach, tedy v centru Prahy. NizZsi medianové sazby v7. a 8. cenové skupiné
v porovnani s 6. cenovou skupinou jsou dany vy$Sim primérnym poctem pater v7. a 8. cenové
skupiné (a tim vétsim rozloZenim polohové renty do medianovych sazeb na podlahovou plochu).
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Graf 24
Navrh zvysSuje medianové sazby pro kancelarské budovy obzvlast tam, kde je nejvétsi
poptavka

fiénové dafi na na? plochy © dai z nemovitych véci 2024 © ngvrh reformy PAG
150 K&fm?
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2
50 K&/fm v téchto 3 cenovych skupinach
se nachazi 84,6 % nemovitosti
ClKiEIm’ -.I.I.I‘. . -
1 2 3 4 5 6 7 8

cenov4 kategorle KU

poznamka: jedna se o vSechny budovy v kategorii ,ostatni podnikani“; podil budov vlastnénych pravnickymi osobami v cen.
kategorii 1-3 je 77,5 %

zdroj: Financni sprava; zpracovani PAQ Research

Tabulka 11 nabizi souhrnny pfehled medianovych sazeb pro bytové jednotky, rodinné domy a budovy
pro ,ostatni podnikani“ (podnikani nezahrnujici zemédélstvi a pramysl) v jednotlivych cenovych
skupinach katastralnich (zemi. Jedna se o medianové sazby, které tak nezohlednuji individualni
dispozice danych budov, predevsim pocet pater. Obecné plati, Ze pro budovy s vySSim poctem pater
navrh pocita s nizSimi sazbami nez pro budovy s nizsim po¢tem pater. Polohova renta (daf z hodnoty
pozemku) totiz je dana velikosti pidorysu budovy.

www.paqgresearch.cz 79



Tabulka 11

Souhrnny prehled medianovych sazeb

RODINNE DOMY BYTOVE JEDNOTKY BUDOVY PRO PODNIKANI'
cenova . . VvV roce .
skupina KO Vv roce 2024 PAQ navrh Vv roce 2024 PAQ navrh 2024 PAQ navrh
1
(nejlevpéjé'l' 3,3 K¢/ m?2 9,3 K¢/ m? 10,3 K¢/ m? 4,7 KE/m2 18,0 K&/ m? 35,7 Ké/m?
nemovitosti)
2 3,5 K&/ m? 10,2 K&/ m? 12,8 K&/ m? 55KE/m? 18,0 KE/m2 37,3 KE/m?
3 4,3 KE/m?2 12,3 K&/ m?2 18,1 K&/ m?2 6,8 KC/m2 18,0 KE/m?2 42,0 KE/m?
4 3,5 K&/ m? 18,0 K&/ m2 18,0 K&/ m? 30,5 KE/m?2 18,0 KE/m?2 66,2 KE/m?
5 7,4 K¢/ m2 26,9 K¢/ m? 18,1 K¢/ m?2 39,7 KE/m2 14,1 KE/m? 76,3 K¢/ m?
6 7,4 K¢/ m2 32,1 K¢/ m? 13,1 K¢/ m? 61,3 K&/ m? 27,0 KE/m2  179,7 K&/ m?2
7 5,3 K¢/ m2 69,8 KC/m? 13,0 K¢/ m? 87,4 KE/m2  14,1KE/m2  171,3 KE/m?2
8
(nejdrazsi - S B - B N
centrum 53 K¢E/m 86,0 K¢/m 25,3 KE/m 122,4 KE/m 7,6 KE/m 130,8 KE/m
Prahy)

zdroj: Financni sprava; zpracovani PAQ Research

Progresivni charakter navrhu potvrzuje i dopadova tabulka 12, ktera zobrazuje medianovou vysi dané
z nemovitych véci v roce 2024 a dle navrhu pro jednotlivé prijmové skupiny domacnosti. Zatimco pro

pétinu domacnosti s nejnizSim pfijmem dochazi k naristu medianové vyse o 34,1 %, pro pétinu
domacnosti s nejvyssim pfijmem se jedna o narist o 111,2 %.

Tabulka 12: Medianova vyse DNV dle pfijmové pétiny domacnosti

pfijmova pétina X
. X zména
domacnosti

v roce 20242 PAQ navrh

ovwe

1269 K&/rok 1702 K&/ rok + 433 KE/rok (narust 34,1 %)

druha pétina 1496 K&/ rok 2 254 K&/ rok + 758 K&/ rok (nardst 50,7 %)

pétina s medianovym

pfijmem 1673 K&/rok 2763 K&/rok

+1 080 K¢&/rok (narust 64,6 %)

Ctvrta pétina 1713 K&/ rok 3220 K&/rok +1507 K&/rok (nartist 88,0 %)

pétina s nejvyssim

pFijmem 2 076 K¢/ rok 4384 KE/rok

+2 309 K¢/ rok (narist 111,2 %)

poznamka: tabulka zahrnuje pouze domacnosti vlastnici alespon 1 nemovitost; pfijem domacnosti je pfepocten na pocet
spotrebnich jednotek dle metodiky Eurostatu?
zdroj: Finanéni sprava & EU-SILC 2023 (CSU, 2024c), zpracovani PAQ Research

Podobny progresivni charakter najdeme i v pripadé distribuce domacnosti dle vyse jejich Cistého

evvo

' Dle klasifikace dané z nemovitych véci myslime budovy pro ostatni druhy podnikani (O).

2 Hodnotu uvedenou v SILCu a platnou pro rok 2022 nasobime ,1,75" abychom zohlednili zvyseni
sazeb dané z nemovitych véci v roce 2024.

3Spotrebnijednotky podle stupnice Eurostat maji vahy definovany takto: prvni dospély v domacnosti
= 1,0, kazdy dalsi dospély (osoba starsi 13 let) = 0,5, kazdé dité (13leté nebo mladsi) = 0,3.
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medianoveé vysSe dané z nemovitych véci 0 27,5 %, pro pétinu domacnosti s nejvyssi hodnotou Cistého
jméni s narlistem o 141,6 %.

Tabulka 13
Medianova vySe DNV dle majetkové pétiny domacnosti
majetkova pétina v roce 2024 PAQ navrh zména
domacnosti
pétina s nejnizsi hodnotou 770 K&/ rok 982 K¢&/rok + 212 K&/rok (nardst 27,5 %)
druha pétina 1171 K&/ rok 677 K&/ rok - 493 K&/rok (pokles 42,1 %)
pétina s medianovou . . .
hodnotou 1295 K¢/ rok 1153 K¢/ rok - 142 KC/rok (pokles 11,0 %)
Ctvrta pétina 1736 K&/ rok 3283 K&/rok +1 547 K&/ rok (nardst 89,1 %)
pétina s nejvyssi hodnotou | 2 487 K&/rok 6 008 K&/rok +3 522 K&/rok (narlist 141,6 %)

zdroj: Financni sprava & HFCS 2021-2022 (CSU, 2023), zpracovani PAQ Research

Jednim zcild navrhu je byt ohleduplny kohroZzenym skupinam domacnosti, predevSim
k dlichodcovskym domacnostem. Tabulka 14 zobrazuje, Ze tento cil nas navrh vétSinové napliuje.
Narist medianové vyse dané z nemovitych véci je pro ekonomicky aktivni domacnosti 85,5%, pro
dichodcovské domacnosti 48,1%,

Tabulka 14
Medianova vyse DNV dle ekonomické aktivity
ekonomicka aktivita Vv roce 2024 PAQ navrh zména
ekonomicky aktivni 1732 K&/ rok 3212 K&/rok +1 481 K&/ rok (narist 85,5 %)
diichodci 1558 K¢/ rok 2 307 K¢/ rok + 749 KE/rok (nardist 48,1 %)

zdroj: Financni sprava & EU-SILC 2023 (CSU, 2024c), zpracovani PAQ Research

Omezeny dopad na rizikové dlichodcovské domacnosti potvrzuje i nasledujici tabulka 15, ktera
sleduje dopad na dichodcovské domacnosti sefazené dle pfijmu. Pro pétinu dichodcovskych

v

10 %, pro 2. pétinu s nejnizsimi pfijmy o 23,5 % (393 K¢/ rok).
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Tabulka 15

Medianova vyse DNV dle pfijmové pétiny dichodcovskych domacnosti

pfijmova pétina
diichodcovskych
domacnosti

v roce 2024'

PAQ navrh

zména

ovwa

druha pétina

pétina s medianovym
pfijmem

Ctvrta pétina

pétina s nejvyssim
pfijmem

1183 K¢/ rok

1278 K¢/ rok
1510 K&/ rok
1715 K¢/ rok

2166 K¢/rok

1314 K&/ rok

1671 K¢/ rok
2 095 K¢/ rok
2 613 K¢/rok

4 374 K&/ rok

+

131 K&/ rok (nardst 10,0 %)

+

393 K&/ rok (narust 23,5 %)

+

585 K&/rok (narust 27,9 %)

+

898 K&/ rok (narust 34,4 %)

+2 207 K&/ rok (narust 50,5 %)

poznamka: pfijem domacnosti je pfepocten na pocet spotiebnich jednotek dle metodiky Eurostatu?
zdroj: Finan¢ni sprava & EU-SILC 2023 (CSU, 2024c), zpracovani PAQ Research

Vliv aditivni slevy pro dichodce vidime i na nasledujici tabulce 16, kde medianovy narlst dané je
pro vékovou kategorii 50+ nizsi nez pro vékovou kategorii 31-49 let, ackoliv vékova kategorie 50+ let

zahrnuje i nedichodcovské domacnosti bez aditivni slevy.

Tabulka 16

Medianova vysSe DNV dle vékové skupiny poplatnika

vékova skupina v roce 2024 PAQ navrh zména
do 30 let 746 KE/rok 969 K¢&/rok + 223 K&/rok
31-49 let 1012 K&/ rok 2 400 K&/ rok

50 let a vice

1149 K&/ rok

zdroj: Financni sprava, zpracovani PAQ Research

2150 K&/ rok

+1388 K¢/rok

+1 001 K¢/ rok

" Hodnotu uvedenou v SILCu a platnou pro rok 2022 nasobime ,1,75“, abychom zohlednili zvyseni

sazeb dané z nemovitych véci v roce 2024.

2Spotrebnijednotky podle stupnice Eurostat maji vahy definovany takto: prvni dospély vdomacnosti
= 1,0, kazdy dalsi dospély (osoba starsi 13 let) = 0,5, kazdé dité (13leté nebo mladsi) = 0,3.
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Kombinované dopady navrhované reformy DNV a
reformy zdanéni zaméstnancu

Reformu dané z nemovitych véci navrhujeme jako fiskalni kompenzaéni doplnék k reformé zdanéni
zaméstnancu. Proto je dileZité sledovat kumulativni dopad na domacnosti obou navrhovanych
reforem. Graf 25 shrnuje kumulativni dopad na ekonomicky aktivni domacnosti dle pfijmovych pétin
domacnosti. Z tabulky vyplyva, ze Ctyfi pétiny domacnosti s nizSimi pfijmy by z kombinace obou
reforem profitovali (to je dano prevazné nartstem vybéru pro pravnické osoby).

Graf 25
Kombinovany dopad reformy zdanéni zaméstnancti a DNV na domacnosti dle pfijmu

reforma DNV reforma zdanéni zaméstnancii o celkovd primérni zména

roéni zména .

va zdanéni (K&) 6021 ke
5000 K&
0 K&
-5 000 K&
-10 000 K&

1. pétina 2, péting 3. pétina 4, pétina 5, pétina

nejniZéi piijmy nejvyisi piijmy

pétiny ekonomicky aktivnich domédcnosti die piijmu

poznamka: prijem domacnosti je prepocten na pocet spotrebnich jednotek dle metodiky Eurostatu’
zdroj: Finan¢ni sprava & EU-SILC 2023 (CSU, 2024c¢), zpracovani PAQ Research

Podobny obrazek nabizi i graf 26, ktera dokumentuje kombinovany dopad na pétiny ekonomicky
aktivnich domacnosti dle hodnoty &istého jméni. Ctyfi pétiny domacnosti s nizsi hodnotou €istého

hodnotou Cistého jméni by priimérné na obou danich ro¢né v souctu zaplatila o 8 423 K& méné.

' Spotrebni jednotky podle stupnice Eurostat maji vahy definovany takto: prvni dospély v
domacnosti = 1,0, kazdy dalsi dospély (osoba starsi 13 let) = 0,5, kazdé dité (13leté nebo mladsi) = 0,3.
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Graf 26
Kombinovany dopad reformy zdanéni zaméstnancti a DNV na domacnosti dle €istého
jméni

reforma DNV reforma zdan&nl zamé&stnanci o celkova primé&rni zména
ro&ni zmé&na

ve zdan&nl (KE) 4931KE
5 000 K&
0O K&
-5 000 Kit
-10 000 Ki:

1. pitina 2. pétina 3. pétina 4, pétina 5. pétina

ne[niZ3l hodnota nefvy33( hodnota
Listého [mé&nl( Listého [m&nl(

pétiny ekonomicky aktivnich domécnosti dle hodnoty &istého jménd

poznamka: tabulka zahrnuje jen ekonomicky aktivni domacnosti; prfijem domacnosti je prepocten na pocet spotrebnich
jednotek dle metodiky Eurostatu’
zdroj: Finanni sprava, EU-SILC 2023 (CSU, 2024c) & HFCS 2021-2022 (CSU, 2023b), zpracovani PAQ Research

' Spotrebni jednotky podle stupnice Eurostat maji vahy definovany takto: prvni dospély v
domacnosti = 1,0, kazdy dalsi dospély (osoba starsi 13 let) = 0,5, kazdé dité (13leté nebo mladsi) = 0,3.
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Dopady na obce

Pokud by dan z nemovitosti zlstala plné pfijmem obci, coZ povazujeme za zadouci, navrhovana
reforma by regionalné specificky ovlivnila a zvysila pfijmy samosprav. Prinesla by celkové vyssi vybér
v 1.-3. cenové skupiné ve vy3i okolo 7,7 mld. K¢, kde Zije okolo 85 % populace CR. Per capita v téchto
chudsich regionech pfinasi navyseni prijmu samosprav o 700-1 000 K¢, zatimco ve vysSich cenovych
skupinach (4-8) vyrazné vyssi (viz tabulka 17).

Aby reforma méla prinos pro statni rozpocet, musi byt doprovozena sniZzenim pfijmu obci z
rozpoctového urceni dani. To lze vzhledem k dopadiim DNV délat dvéma zpusoby:

zavedenim socialniho parametru do RUD - ten existuje ve 13 zemich EU, kde vyssi prispévek
v RUD dostavaji napf. obce s vy33im poctem obyvatel bez maturity apod. (Svédsko). To slouZi

k vyrovnani efektu vlastnich vybéru dani a reflektuje nutnost vysSich investic do socialnich
sluzeb, vzdélavani, rekvalifikaci.

aprava RUD u velkych mést - jednodussi metodou, jak reflektovat dopady nami navrhované
reformy DNV, je Gprava RUD u velkych mést. Cenové skupiny 4 aZ 8 spadaji z drtivé vétsiny
do Gzemi Prahy a Brna. Pfitom pravé tato mésta (spolu s Plzni a Ostravou) jsou dnes v RUD
zvyhodnéna specifickymi koeficienty. Vazeny primér (poCtem obyvatel) navrhovaného
navyseni dané z nemovitych véci v cenovych skupinach 4 az 8 je okolo 4 800 K¢, v cenovych
skupinach 1-3 okolo 820 K&. Re3enim by tedy mohlo byt mirné sniZeni celkového RUD a
snizeni koeficientd Prahy, Brna a Plzné, tak aby u nich doslo k vy$simu poklesu RUD
vykrytému zvySenym vybérem DNV

Tabulka 17
PFijmy obci z dané z nemovitych véci a ostatnich dani v rozpo¢tovém uréeni dani

pFiblizny vybér DNV a pFiblizny vybér DNV a iy e o
. o . . o . . zvyseni pijmu
cenova prijem z ostatnich dani prijem z ostatnich dani (redukovatelné v RUD)
skupina K0 (obecni RUD) 2024 (obecni RUD) po reformé
mld. K¢ Kénahlavu mld. K¢ K¢ na hlavu mld. K¢ K¢ na hlavu
1
(nejlevnéjsi 87,0 21696 91,1 22707 4,1 1010
nemovitosti)
2 79,9 22 065 82,2 22718 2,4 653
3 38,3 24 071 40,0 24 811 1,2 740
4 14,3 33318 15,8 36 861 1,5 3543
5 53,0 66 780 56,2 70 739 3,1 3959
6 21,0 77 024 22,6 82 891 1,6 5 867
7 13,5 95 989 14,7 104 744 1,2 8755
8
(ne;drazs: 3,0 127 813 3,5 148 063 0,5 20 250
nemovitosti)

poznamka: prepocet piijmi z ostatnich dani délenych dle obecniho rozpoctového urceni dani jsme do cenovych skupin

rozdélili pomérové dle poctu jednotek v BD a v RD v ramci obci
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Pronajem nemovitosti

Cile reformy

Ceské danéni pronajmu pouziva dva rezimy - 30% pausalni vydaje a realné vydaje. Problémem je
vyboceni z dafiové neutrality, protoZe jeden rezim umoziiuje zdanéni hrubych pfijmi na Grovni 10,5
% (pausalni vydaje) a druhy v medianu jen 5,4 %. Pfitom se muizZe jednat pfevazné o schopnost
poplatnikd vyuZivat dafnové rezimy, ne o realny rozdil v nakladech. Tato absence neutrality
poskozuje menSi pronajimatele s mensi orientaci v systému. V nasem danovém systému navic
existuje ojedinéla mozZnost ztratu vyuZit pro sniZeni zdanitelného zakladi z jinych pfijm0, napf. z
prijmu ze samostatné vydélecné Cinnosti. Celkova ztrata vykazana pfi pronajmu nemovitosti byla v
roce 2022 539 mil. K& Problémem je také relativné maly pau3al pro FO (30 %) oproti pausalu OSVC
pro ubytovaci sluzby (60 %). Vice viz kapitola Il.

Cile navrhované reformy vzhledem k témto skutecnostem jsou:

posilit neutralitu systému danéni pronajmd

omezit znevyhodnéni malych pronajimateli s mensi orientaci v danovém systému a podpofrit je
Vv pronajimani

omezit zvyhodnéni pronajmi bytl ze strany OSVC proti dlouhodobym pronajmim ze strany
fyzickych osob

nezvySovat celkovou miru zdanéni pronajmu

omezit propis zvySované dané z nemovitosti do ceny najm

Navrhy - parametry reformy

Pro splnéni vysSe uvedenych cilli navrhujeme:

zvySeni pausalnich vydaji z 30 na 40 % prijm0 z najmi a tim zatraktivnéni dnes nevyhodné a
administrativné jednodussi formy danéni vyuzivané mensimi pronajimateli (pausalni vydaje ve
vySi 40 % jsou arbitrarni volba; lze téZ nastavit vyssi pausalni vydaje selektivné pro dlouhodobé
pronajimatele)

omezeni uznatelnosti ,realnych naklad(“ zastropovanim jejich vySe na 60 % pfijmd z pronajmu

sladéni vyse pausalnich vydajli pro pronajimajici fyzické osoby a pronajimajici OSVC na 40 %
Mezi uznatelnymi realnymi naklady navrhujeme:
odpisy nemovitosti prefadit do 6. odpisové skupiny (doba odpisovani 50 let) s moznosti

zrychlenych odpisti pro nové nemovitosti, pro které se lze inspirovat némeckym systémem
motivujicim ke stavbé novych byti (EStG, 2022).

ponechani nasledujicich polozek realnych nakladi - naklady na adrzbu a opravy; pojisténi
nemovitosti; Groky z hypotéky financujici pofizeni dané nemovitosti

v danovém pfiznani rozdélit kolonku ,realné naklady“ na jednotlivé kategorie realnych naklad
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v danovém pfiznani zavést povinnost evidence jednotek a domdu, které jsou pronajimany
(moznost dariové kontroly skrze parovani s prispévkem na bydlent)

Zaroven vsak navrhujeme pro rezidencni nemovitosti a fyzické osoby mnoznost odecist zaplacenou
vysi dané z nemovitych véci od celkové castky dané z pronajmu pro oba rezimy', abychom omezili
mozny pfenos dané z nemovitych véci do vyse najmu (problematice pfenosu DNV do vy3e najmu se
podrobné vénujeme v sekci 11.3). ZvySeni DNV a moznost odpoctu DNV od zdanéni pfijmu z pronajmu
nabizi dalsi vyhodu, a to vyssi zdanéni pro ty, ktefi svou nemovitosti nevyuzivaji a nizsi zdanéni pro
ty, ktefi naopak svou nemovitosti pronajimaji.

o

Dopady navrhované upravy danéni pronajmu

ZvysSeni danové neutrality mezi obéma rezimy zdanéni

Obrovsky rozptyl zdanéni pfijmu v rezimu ,realnych“ nakladi je dan pravdépodobné majoritni
nakladovou polozkou v reZimu realnych nakladd, kterou jsou odpisy nemovitosti. Ty i ostatni typy
nakladi by si mohly uplatnit i pronajimatelé v pausalnim reZimu, které ale mlze omezovat
neznalost, obavy zvelké administrativy atd. Rozdilnost dafiovych sazeb mize také vychazet
z rozdilné efektivity poplatnikd v nacenovani nemovitosti.

Nase navrhovana reforma toto méni a posiluje danovou neutralitu:

sblizuje efektivni miru zdanéni v obou rezimech, a tak omezuje dnesni extrémni rozptyl
v efektivni mire zdanéni

snizuje efektivni zdanéni pfi vyuziti pausalu na 6,5 %2 z hrubych pfijmui (z dneSnich 10,5 %)

zvySuje podil pronajimatell v rezimu pausalnich nakladid z 68,5 % na 76,3 %. Predpokladame
totiz, ze pronajimatelé dnes v rezimu realnych nakladd, kterym by klesly uznatelné realné
naklady pod 40 %, tedy pod Groven nami navrhovaného pausalu, by presli do rezimu vydajového
pausalu. Zaroven je vSak mozné, Ze podil poplatniki v rezimu realnych nakladd by mohl zlstat
o trochu vyssi, nebot néktefi poplatnici mohou zacit vice uplatiovat skutecné vydaje na Gdrzbu
a opravy, které dnes neuplatnuji, protoze jim prijmy z pronajmu vynuluji odpisy apod.

rezim realnych nakladi tak zlstava jako moznost pro poplatniky, ktefi vyrazné investovali do
rekonstrukci a Gprav nemovitosti, maji vysoké hypotecni Groky ¢i pronajimaji relativné levné
drahé nemovitosti.

" Tuto moznost lze omezit napf. na 50 %/80 % vySe zaplacené na DNV. Na jednu stranu moznost
odpoctu DNV od zdanéni pfijmu z pronajmu motivuje obce ke zvySovani mistnich koeficientd pro
pronajimané nemovitosti (zvySuji se pfijmy obce, celostatni pfijmy klesaji), na druhou nelze stanovit
vyssi zdanéni jen pro pronajimané nemovitosti, a tak by vyssi danové bremeno nesli i béZni vlastnici,
a tedy i volici.

2 Po odecteni simulované vysSe dané z nemovitych véci.
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Graf 27
Navrh sniZuje rozptyl v efektivnim zdanéni v reZimu realnych nakladu

5% 0% 5% 10 %
efektivni zdanéni v sou€asnosti (podil hrubého pfijmu), rok 2022

5% 0% 5% 10 %
efektivni zdanéni po reformé (podil hrubého pfijmu)

poznamka: Carkovaneé cary oznacuji efektivni zdanéni pfi vyuziti pausalu; realné naklady dle § 9 ZDP upravuje dle poméru
prijmG z pronajmu nemovitosti a celkovych pfijmi dle § 9 ZDP
zdroj: Financni sprava, zpracovani PAQ Research

Nas navrh tak Gcinné snizuje rozptyl efektivni miry zdanéni pro pronajimatele vyuzivajici rezim
realnych naklad(. Dnes nemala cast ma efektivni zdanéni zaporné, nebot jejich vydaje (pfevazné
v disledku Stédrych odpisti) jsou vyssi nez pfijmy z najmu, a tak si ztratu mohou uplatnit pro snizeni
pfijmi z jinych Cinnosti, napf. Zivnostenské. Nas navrh umoziuje sniZit rozptyl na rozmezi 3,5 % az
6,5 % (po odecteni dané z nemovitych véci).

Celkove fiskalni dopady

Navrhované Gpravy jsou celkové mirné fiskalné pozitivni, samotny vybér DPFO by se zvysil o
pfiblizné 0,7 mld. K¢ rocné, a to zejména v disledku zvySeni zdanéni pro pronajimatele s nejvyssimi
prijmy (jak dle pfijm{ z najmd, tak dle celkovych pfijm0).

Vybér by vSak mohl byt nizsi, pokud by se poplatnici pouZivajici realné naklady z vyuzivani odpist
vice preorientovali na dokladovani konkrétnich rekonstrukci a Gprav nemovitosti (viz vyse). Naopak
vybér dané se mize zvysit, protoze dochazi k zatraktivnéni jednoduchého danového rezimu a vyssi
motivaci diky plnému odpisu dané z nemovitosti — zvySuje se tedy motivace pronajimat nevyuZivané

byty.
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Tabulka 18
Distribuéni dopady navrhované upravy dle danového rezimu

:el:(::ée.s‘:jmy % dariovych ATR ATR zména
daiiovy rezim (§p9 ZDFJ’) iét ci v §9 ZDP §9ZDPpo  vevybéru
P dnes reformé* § 9 ZDP (mld.)
(mld.)
vydajovy pausal 27,2 68,5 % 10,5 % 6,5 % - 0,41
dfive realné naklady,
L 10,6 7,8 % 12,0 % 6,5 % - 0,25
noveé pausal
realné naklady 28,0 23,8 % 0,8 % 5,0 % 1,35
celkem 65,8 83% 6,1% 0,70

poznamka: * ATR po reformé zahrnuje jiz odecet dané z nemovitych véci od dané z pronajmu; realné naklady dle § 9 ZDP
upravuje dle poméru pfijm{ z pronajmu nemovitosti a celkovych prijmd dle § 9 ZDP

zdroj: Financni sprava, zpracovani PAQ Research

Dopady navrhované reformy jsme zkoumali i dle celkového pfijmu z najmu (Tabulka 20) a celkového
zdanitelného zakladu v DPFO (velmi dobry ukazatel celkovych pfijmG poplatnikd). Nas navrh vyrazné
srovnava prumérnou efektivni miru zdanéni mezi pétinami pronajimateld dle pfijmu z pronajmu.
Dnes plati prvni pétina poplatnikil s nejmensimi pfijmy z pronajmu dan ve vysi 9,3 % a pétina
s nejvySsimi prijmy kvili vétsi schopnosti vyuZivat realné naklady jen 7,2 %. Po reformé by pétina
pronajimatell s nejnizS§imi pfijmy méla zdanéni na drovni 6,4 % pfijmu a pétina s nejvySSimi na
Grovni 5,9 % pfijmu. Jedna se o miru zdanéni po odecteni simulované vySe dané z nemovitych véci.

Tabulka 19
Distribuéni dopady navrhované tGpravy dle pfijmU z pronajmu

e - celkové prijmy | % % ATR ATR zména
EIZ::"::‘:" z pronajmu pausalist pau§alistﬁv § 9 ZDP §9ZDP  ve vybéru
(§ 9ZDP) (mld.) | dnes po reformé | dnes po reformé* | § 9 ZDP (mld.)
1 0,7 87,7 % 95,5 % 9,6 % 6,4 % 0,00
2 2,8 79,9 % 84,3 % 8,7 % 6,2 % 0,00
3 5,2 68,6 % 74,8 % 82 % 6,1 % 0,02
4 9,5 62,8 % 70,4 % 7,8 % 6,0 % 0,07
5 47,7 43,0 % 56,0 % 72 % 59 % 0,60
Lztoho TOP5% | ©29,3 29,4 % b 48,7 % 57,0% $59% 50,37
celkem 65,8 68,5 % 76,2 % 8,3 % 6,1% 0,70

poznamka: ATR po reformé zahrnuje jiz odecet dané z nemovitych véci od dané z pronajmu; realné naklady dle § 9 ZDP
upravuje dle poméru pfijm0 z pronajmu nemovitosti a celkovych pfijmi dle § 9 ZDP

zdroj: Financni sprava, zpracovani PAQ Research
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Analogicky navrh reformy narovnava miru zdanéni mezi pétinami poplatnikd podle celkového
danového zakladu DPFO. V tomto déleni vychazime z celé populace poplatnikd DPFO a hranice pétin
jsou odhadnuty z dat EU-SILC. Realné tak je vice pronajimatell v 5. nejvyssi pétiné poplatniki DPFO
nez v prvni.

Prvni alternativou nami navrhovaného systému je omezeni realnych nakladi na 100 % vyse
pronajmu misto 60 %, ale naopak zpfisnéni limitaci odpist tim, Ze budou vychazet vzdy z kupni ceny
nemovitosti (nemoZnost nového nacenovani a precefiovant).

Druhou alternativou je kombinace zmén, ktera by zvysila vydajovy pausal na 50 % a zaroven zrusila
moznost odpisU, tedy podobné zmény, které od roku 2023 zavedlo Polsko. Toto variantni feseni by
mélo podobné distribucni dopady, avSak snizilo vybér DPFO o priblizné 0,1 mld. Realné naklady by
v ném vyuzivaly pouze fyzické osoby s velkou investici do rekonstrukce ¢i Gdrzby najemnich bytd
apod.

Navrhovana opatreni by méla dopad i na pravnické osoby, kterym by se prodlouzila odpisova doba
pro nemovitosti na 50 let, aby byla zachovana danova neutralita. Ackoliv by pravnické osoby byly
zvyhodnény uznatelnosti 100 % realnych nakladd, toto zvyhodnéni by bylo malé, nebot fyzickym
osobam by se zvysil vydajovy pausal.

Prodej/odkazani

V posledni fazi investicniho cyklu nemovitosti navrhujeme omezit dnesni vyjimky ze zdanéni
realizovanych kapitalovych ziskd pfi prodeji nemovitosti.

Navrhujeme:

zruSit moznost ¢asového testu nevyuzivaného pro vlastnické bydleni, pokud financni
prostfedky nejsou vyuzZity pro uspokojeni své dalsi bytové potreby

umoznit valorizaci pofizovaci ceny o rist cen, a tak umoznit zdanéni realného (nikoli tedy
nominalniho) zisku

pripadné navrhujeme omezit vyjimku pro nemovitosti vyuzivané pro vlastnické bydleni do
urcité hranice realizovaného kapitalového zisku (dle doporuceni OECD)

Dopady téchto navrh( v této studii nemodelujeme. Podrobnéji se jim vSak budeme vénovat v naSem
dalSim vystupu o zdanéni kapitalovych pfijmi domacnosti.

www.paqgresearch.cz 90



Komunikace

Uspéch jakékoli snahy o reformu zdan&ni nemovitosti bude zalezet na spravné zvolené komunikaéni
strategii. Zasadnim doporucenim je soustfedit komunikaci na popis sou¢asnych nerovnosti. (Grote
& Wen, 2024).

Dalsi vhodnou komunikacni strategii je zdiraznit pozitivni dopady reformy na dostupnost nejen
vlastnického bydleni (Grote & Wen, 2024). Reforma dané z nemovitych véci muze prispét k vyssi

motivaci pro vystavbu a nizSim i stabilnéjsim cenam nemovitosti. Reforma zdanéni pronajmu muze
omezit prenos dané z nemovitych véci do vySe najmu a snizit zdanéni pro mensi vlastniky.

Nezavisly panel odborniki

Zaroven je tfeba reagovat na nedlvéru vefejnosti jak k vyrokim politikd, tak k ¢asto slozitym
vyjadienim odbornikd. Jednou z cest, jak pfeklenout tuto neddvéru a nepochopitelnost, je vytvoreni
nezavislého panelu odbornikli a komunikacnich specialistd, ktery by pusobil mimo pfimy vliv
politik( a statni spravy. Tento panel by mél za kol nejen pfipravovat reformni navrhy, ale také je
srozumitelné vysvétlovat verejnosti (Blochliger & Vammalle, 2012). | kdyZ vefejnost moZna nebude
detailné rozumét vsem aspektim reformy, muZe byt ochotnéjsi naslouchat nezavislym a
respektovanym odbornikiim nez vladam pfimo zapojenym do procesu reforem (Slack & Bird, 2014).

Politicka prosaditelnost

Velkou bariérou pro zmény v dani z nemovitych véci je skutecnost, Ze se jedna o velmi neoblibenou
dan. Dokonce se o ni mluvi jako o dani, ,kterou kazdi miluje nenavidét“ (Rosengard, 2013). Jednou
z hlavnich pricin je, ze ¢lovék pfi placeni dané z nemovitych véci zaziva pocit ztraty. Je to dan, ktera
se plati jednou za rok z penéz, které jiz obdrzel. Zatimco dan z pfijmu tak ,neboli“, protoze clovek
vétSinou obdrzi jen ¢astku po zdanéni, pfi platbé dané z nemovitych véci uz musi Sahnout do vlastni

kapsy (Slack & Bird, 2014). V Ceské republice je situace o to komplikovangjsi, protoze mame vysoky
podil domacnosti Zijicich ve vlastnickém bydleni (74 %).

Jednou z cest, jak usnadnit politickou prosaditelnost dang, je napfiklad umoznéni odectu dané ze
mzdy Ci penze béhem celého roku. Tuto moznost napfiklad zavedlo Irsko (Slack & Bird, 2014).

Dalsi moznosti je zvysit srozumitelnost toho, jak se dan pocita a na co jsou prostredky vyuZity. Dnes
poplatnik musi sam vypliovat komplikovany danovy formular k dani z nemovitych véci. Alternativou
je, Ze dostane dopis, ve kterém je dan srozumitelné vypoctena za néj. Napriklad v Nizozemsku je
takto vypoctena vyse dané z nemovitych véci soucasti jedné platby (spolu s dalSimi obecnimi
poplatky, napf. za odvoz odpadu), kterou poplatnici obci odvadi (The Netherlands Council for Real
Estate Assessment, n. d.).
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Apendix 1-Distribuce soukromého
vlastnictvi nemovitosti

Ceska republika je zemé s vysokym podilem vlastnického bydleni. 74 % domacnosti bydli ve vlastnim
(primér eurozony je 61,7 % (ECB, 2023a)) a 79 % vlastni alespon jednu nemovitost. 80-90 % Cistého
jméni vétsiny ceskych domacnosti tvofi hodnota nemovitosti. Vlastnictvi nemovitosti je stézejni pro
socioekonomické postaveni ceskych domacnosti — zatimco mezi 40. a 100. percentilem domacnosti
dle ¢istého jméni majetku je mira vlastnictvi takrka 100%, u 2. nejchudsi pétiny domacnosti je to jen
53 % a u nejchudsi pétiny domacnosti jen 3 % domacnosti vlastni alespon 1 nemovitost (tabulka
T.A1.ll niZe). Nerovnosti maji vsak i generacni rozmér. Zatimco vice nez 80 % domacnosti ve véku 35-
64 vlastni nemovitosti, ve vékoveé skupiné 26-34 je to jen 64 % domacnosti. Pro mladé domacnosti
je dllezity mezigeneracni transfer, okolo 2 mladych domacnosti ziskava financni podporu od rodic
urenou na pofizeni vlastniho bydleni (Gibas et al., 2022).

Nase data o distribuci pfijmi, nemovitosti a majetku domacnosti pochazeji z dotaznikovych Setreni
CsU ,Vybérové 3etfeni Zivotni podminky (SILC)“ a ,Finanéni situace domacnosti (FSD)“. Hodnoty
Cistych prijmi a Cistého jméni upravujeme dle poctu spotrfebnich jednotek?, abychom zohlednili
velikost domacnosti. Ackoliv tato data jsou unikatnim zdrojem informaci o distribuci pfijmd, majetku
a nemovitosti ve spolecnosti, maji své nedostatky. Jednim z hlavnich nedostatku je, Ze nedokonale
zaznamenavaji idaje o domacnostech s velmi vysokymi prijmy a vysokou hodnotou Cistého jméni
v dUsledku obecné neochoty majetnéjsich respondentl Géastnit se prizkumi a zejména odpovidat
na otazky ohledné jejich pfijmi a majetku.

JelikoZz pfijmy a zejména majetek je silné koncentrovany na samé Spici distribuce (UBS, 2023;
Blanchet & Martinez-Toledano, 2021), lze oCekavat, Ze hodnoty pro nejvyssi pétinu domacnosti jsou
podhodnoceny kvili nedostate¢nému zastoupeni horniho 1%. Zaroven skladba majetku horniho 1 %
v pfijmu i majetku je dost odlisSna od skladby majetku ostatnich skupin obyvatelstva. Horni 1 % ma
akciich, podilovych fondech aj.) (Piketty & Goldhammer, 2014). Vzhledem k tomu, Ze podil horniho
1% na majetku ceskych domacnosti je znacny (37,8 % dle UBS, 2023 a 27 % dle Blanchet & Martinez-
Toledano, 2021), zahrnuti jejich majetku do majetku vSech domacnosti by pravdépodobné snizilo
podil ulozeného majetku v nemovitostech.

"Spotrebni jednotky podle stupnice OECD maji vahy definovany takto: prvni dospély v domacnosti =
1,0, kazdy dalsi dospély (osoba starsi 13 let) = 0,7, kazdé dité (13-leté nebo mladsi) = 0,5.
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T.A1l
Vlastnictvi nemovitosti dle €istych pfijmd domacnosti

pfijmova | viastni  ma hodnota hodnota DNV DNV DNV jako %
skupina nemovi hypoté nemovitosti Cistého (jen jako % hodnoty
tost ku (jen vlastnici) jméni vlastni Cistych  nemovitost
ci) pFijmi i
nejchuds | ¢ o 8% 4,3 mil. 3,0 mil. 965  0,41%  0,05%
1 pétina
2.petina | 76 o, 10 % 3,9 mil. 3,3 mil 1171 035% | 0,04%
3.petina | g, o 16% 4,9 mil. 4,6 mil. 1263 0,26%  0,03%
h4.petina | g9, 19% 4,6 mil. 44mil. 1037  018%  0,03%
nejbohat | g4 o 24 % 7,2 mil. 7,9 mil. 1673 020%  0,03%
Si pétina
T.ALI
Vlastnictvi nemovitosti dle hodnoty majetku domacnosti
majetkova | vlastni ma hodnota  hodnota DNV DNV DNV jako %
skupina nemovit hypoték nemovitos Cistého (jen jako % hodnoty
ost u ti jméni vlastni  €istych  nemovitost
(jen ¢)  prijmi i
vlastnici)
nejchudsi | 5o 1% 0,8 mil. 0,1 mil. 939  032% 0,70 %
pétina
2.petina | 534 14 % 1,4 mil. 1,2 mil 759 022%  0,08%
3.petina | gg o, 17 % 1,9 mil. 2,1 mil. 811 025%  0,04%
4. petina 929 % 15 % 3,0 mil. 3,4 mil. 1101 029% 0,04 %
nejbohatsi | 104 o, 20 % 7,1 mil. g2mil. 1510  028%  0,02%
pétina
T.ALI
Vlastnictvi nemovitosti dle vékové skupiny domacnosti
vékova vlastni ma hodnota  hodnota DNV DNV DNV jako %
skupina nemovitos hypoték nemovitos  Cistého jako % hodnoty
t u ti jméni Cistych  nemovitost
pfijmi i
26-34 64 % 31% 5,0 mil. 31mil. 1002  019%  0,03%
35-49 80 % 31% 5,5 mil. 50mil 1232 023% 0,04 %
50-64 85 % 10 % 5,0 mil. 53mil. 1261 023%  0,03%
65+ 76 % 0% 4,7 mil. 42mil. 1250  037%  0,04%

poznamka: hodnotu primarni nemovitosti jsme upravili pro bytové jednoty (BJ) dle medianovych cen Diotimy pro B

v daném kraji; o pripadny nardst castky jsme upravili i celkovou hodnotu ¢istého jméni domacnosti; v prijmu i ¢istém jméni

domacnosti zohlednujeme pocet spotfebnich jednotek domacnosti; hodnoty ve sloupcich ,hodnota nemovitosti“, ,DNV*,
,DNV jako % Cistych prijm(“a ,DNV jako % hodnoty nemovitosti“ zohlednuji jen domacnosti, které vlastni alespon jednu

nemovitost; vékova skupina domacnosti je urcené vékem ,0soby v cele"

zdroj: SILC 2022 a FSD 2022; Diotima
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Apendix 2 - Zdanéni nemovitosti ve zbytku Evropy

T.A2.1
Danova pravidla pro vlastnické bydleni
akvizice drzeni prodej dédictvi
zemé DPH na novostavby odpocet hypotecnich  daii zdanéni imputovaného  zdanéni kapitalového pfijmu zdanéni nemovitosti
i} standardni sazba/ preferencni sazba tiroku z prevodu najmu {\NO/ NE/Casovy test primy potomek
CR 21/14 % ANO NE NE CT 2 roky NE
Slovensko 20/5 % ANO NE NE CT5 let NE
Polsko 23/8 % NE ANO NE CT5 let NE
Madarsko 2715 % NE ANO' NE CT5let NE
Slovinsko 9,5 % NE ANO NE CT 3 roky NE
Némecko 19 % NE ANO NE CT 3 roky NE2
Rakousko 20 % NE ANO NE CT 2 roky ANO
Litva 21/10,5 % NE NE NE CT 2 roky NE
Lotyssko 21% NE ANO NE CT 1 rok NE
Estonsko 22 % ANO NE NE CT (zabranéni spekulacim)? NE
Dansko 25 % ANO ANO ANO CT (zabranéni spekulacim)? ANO
Svédsko 25/0 % ANO ANO NE l§|E NE
Finsko 255 % ANO ANO ANO CT 2 roky ANO
Belgie 21/6 % ANO ANO NE CT 1 rok NE*
Nizozemsko 21% ANO ANO ANO NE ANO
Francie 20/0 % NE ANO NE CT (zabranéni spekulacim)? ANOS
Irsko 13,5 % NE ANO NE NE® ANO
Italie 0% ANO ANO NE NE’ ANO
Spanélsko 10 % NE ANO NE ANO ANO’
Portugalsko 23/6 % NE ANO NE ANO NE
Recko 0% (24 %) NE ANO NE NE ANO’

TKromé prvokupcd.
2Vyjimka, pokud je vyuzito jako bydlisté prezivsich.
3 Pfi podezreni prezkouma financni Grad.
“ Pokud dédic bydlel v dané nemovitosti pred méné nez5 lety.
5>Velka danova sleva pro dédice, kteri v nemovitosti bydleli.

¢ Musi byt bydlistém po celou dobu vlastnictvi.

7 Musi byt bydliStém po vétSinu doby vlastnictvi.
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T.A2.1l

Danova pravidla pro pronajimané nemovitosti

akvizice drzeni prodej dédictvi
zemé DPH na novostavby odpocet hypoteénich dan zdanéni pfFijmu pausalni vydaje zdanéni kapitalového pFijmu zdanéni nemovitosti
standardni sazba/ aroku z pfevodu Z pronajmu ANO/NE/Casovy test pfimy potomek
preferencni sazba

CR 21/14 % ANO NE 15% 30 % CT5/10 let NE

Slovensko 20/5 % ANO' NE 19-25% NE CT5 let NE

Polsko 23/8 % ANO ANO 12-32% NE CT5 let NE

Madarsko 27/5 % NE ANO 15% 10 % CT5 let NE

Slovinsko 9,5 % NE ANO 15% 10 % €T 10 let NE

Némecko 19 % ANO ANO 0-45% NE ¢T 10 let ANO

Rakousko 20 % NE ANO 0-55% NE ANO ANO

Litva 21/10,5 % NE NE 15-20% NE CT 10 let NE

LotySsko 21 % NE ANO 20-31,4% NE ANO NE

Estonsko 22 % NE NE 20% NE ANO NE

Dansko 25 % ANO ANO 12-42% NE ANO ANO

Svédsko 25/0 % ANO ANO 30% NE ANO (22/30 ze zakladu) NE

Finsko 255 % ANO ANO 30-34% NE ANO ANO

Belgie 21/6 % ANO ANO 0-50% NE CT5 let ANO
Nizozemsko 21 % NE ANO 36% NE NE ANO

Francie 20/0 % ANO ANO 20% 30 % ANO ANO

Irsko 13,5% ANO ANO 20-40% NE ANO ANO

Italie 4% NE ANO 21-26% NE CT5 let ANO
§panélsko 10 % ANO ANO 19% NE ANO ANO
Portugalsko 23/6 % NE ANO 28% NE ANO? (1/2 ze zakladu) NE

Recko 0% (24 %) NE ANO 15-45% NE ANO ANO

"Jen pokud je nemovitost v obchodnim majetku, casovy test se pocita od bodu vyjmuti z tohoto majetku.

2 poplatnik mize pozadat o inflacni Gpravu po 2 letech drzeni nemovitosti.
3 DPH na nemovitosti je docasné 0 %.
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Apendix 3 - Zpuisob vypoctu vyse DNV

T.A3.

Zpusob vypoétu vyse dané z nemovitych véci

zemé

zplisob vypoctu dané z nemovitych véci

Ceska rep.

dle sazeb na m?

Slovensko velmi podobné CR, dle sazeb na m?

Polsko velmi podobné CR, dle sazeb na m?

Madarsko zaleZi na samosprave, zda sazby jsou na m2 Ci jako % upravené trzni hodnoty. sazby dle m?
jsou Castéji pouzivané, nebot implementace sazeb dle hodnoty je v gesci samosprav a
samotna implementace mize byt administrativné naro¢na

Slovinsko dle sazeb ve formé % hodnoty urcené specialnim Gfadem kazdych 4-6 let. hodnota je
priibézné valorizovana.

Némecko dle sazeb ve formé % hodnoty. od roku 2025 nova podoba dané. v roce 2022 byla vSechny
nemovitosti znovu ohodnoceny finanénim Gradem. sazby jsou nastaveny ve formé %
hodnoty nemovitosti

Rakousko dle sazeb ve formé % hodnoty. posledni nacenéni provedlo ministerstvo financi v roce
1973, hodnota je pribézné valorizovana.

Litva dle sazeb ve formé % hodnoty urcené katastralnim Gradem kazdych 5 let.

Lotyssko dle sazeb ve formé % hodnoty urcené katastralnim Gradem kazdé 4 roky.

Estonsko dle sazeb ve formé % hodnoty urcené katastralnim Gfadem. vztahuje se jen na pudu (land
value tax). nacenéni by mélo probihat kazdé 3-4 roky, v roce 2022 probéhlo posledni
nacenéni.

Dansko dle sazeb ve formé % hodnoty urcené financni spravou. od roku 2024 byl zaveden novy
systém. nacenéni ma probihat kazdé 2 roky.

Svédsko dle sazeb ve formé % hodnoty urcené financni spravou kazdé 3 roky, hodnota dané na 1
nemovitost je zastropovana. hodnota je priibézné valorizovana.

Finsko dle sazeb ve formé % hodnoty pidy urcené ministerstvem kazdy rok+ dle sazeb ve formé
% z amortizované hodnoty stavebnich nakladl budovy.

Belgie dle sazeb ve formé % imputovaného najemného uréeného v roce 1975 financni spravou.
hodnota je priibézné valorizovana.

Nizozemsko dle sazeb ve formé % hodnoty urcené ocenovacim Gfadem kazdy rok.

Francie dle sazeb ve formé % imputovaného najemného uréeného financ¢ni spravou. hodnota je
pribézné valorizovana.

Irsko dle sazeb ve formé % hodnoty. hodnotu nemovitosti si poplatnik urci sam dle postupu
urc¢eného finanéni spravou

Italie dle sazeb ve formé % hodnoty urcené financni spravou.

Spanélsko dle sazeb ve formé % hodnoty uréeného ministerstvem financi kazdych 10 let. samosprava

Portugalsko

Recko

vSak mize pozadat o dFivéjsi opétovné nacenéni. hodnota je pribézné valorizovana.
dle sazeb ve formé % hodnoty urcené financ¢ni spravou. hodnota je valorizovana kazdé 3
roky.

dle sazeb na m?
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Apendix 4 - Odhad vybéru DNV 2024

Odpovéd obdrzena 17. ledna 2025 od Financni spravy

Vazeny pane Komarku,

k Vasemu e-mailu ze dne 8. 1. 2025, jimZ se dotazujete na vysi inkasa dané z nemovitych véci za
zdanovaci obdobi roku 2024, Vam sdélujeme, Ze za predmétné obdobi Cini inkaso dané z nemovitych

véci 23 115 181 169 KC.
S pozdravem

Ing. Jan Korecek
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Apendix 5 - Naklady vytvoreni cenoveé
mapy najemného

Odpovéd obdrzena 28. ledna 2025 od Ministerstva financi

Vazeny pane Komarku,

omlouvame se, Ze Vam odpovidame az ted, ale byli jsme zavaleni velkym mnozZstvim agendy kolem

cenovych map a dalSich témat, kterym se vénuje nase oddéleni.

Celkové naklady na vytvofeni trznich cenovych map najemného (bez zapocitani mezd pracovnikd MF)
byly 1 210 000 K¢. Jednalo se hlavné o pofizeni zakladnich vstupnich dat pro hédonicky model
cenovych map a Skoleni zaméstnancll MF, jak data vyuZivat. VSe je zaznamenano v registru smluv.

Dodatecné naklady na aktualné shirana data Vam sdélit nemizeme z divodu dohody o mlcenlivosti.

Doufame, ze Vam takto hruby odhad postacuje. Pokud Vas napadne cokoliv dalSiho, tak se nevahejte

ozvat.
S pozdravem,

Mgr. Jan Benes
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Popis modelovani

l. Jak pocitame polohovou rentu?

Polohova renta nemovitosti pfimo ovliviuje hodnotu nemovitosti, protoze poloha je jednim z klicovych
faktord, které urcuji jeji atraktivitu a trzni cenu. Nemovitosti na mistech s vyssi polohovou rentou maji vyssi
hodnotu, a to nezavisle na fyzickych vlastnostech nebo velikosti nemovitosti. Urceni hodnoty polohové
renty je teoreticky jednoduché, nebot je takika totoZzna s hodnotou pozemku, ktera by teoreticky méla
zohlednovat optimalni vyuZiti pozemku v kontextu Gzemniho planu (pokud pomineme pozemky vyuZivaneé
pro zemédélské a podobné hospodarské ucely).

Urceni polohové renty pro bytové jednoty a rodinné domy ve velkych méstech by tak mélo byt jednoduché,
protoZe by stacilo urcit hodnotu pozemku, ktery danému rodinnému domu ¢i bytové jednotce nalezi. Avsak
urceni hodnoty pozemku v zastavénych Gzemich (typicky centrech mést) je prakticky velmi sloZita Gloha,
nebot v téchto Gzemich a jim podobnych probiha jen velmi malo transakci samotnych pozemkd. Proto
nejspolehlivéjsi zdrojem dat, ktery zachycuje prostorové rozloZzeni polohové renty, jsou data o trZnich
cenach rodinnych domu a bytovych jednotek, nebot tento druh nemovitosti je nej¢astéji obchodovan.

Pfi vyuziti dat o trznich cenach rodinnych domu a bytovych jednotek tak nastava jiny problém, a to jak
rozlozZit hodnotu nemovitosti na hodnotu polohové renty a hodnotu replacement value (hodnota nahrady
aktualnim ekvivalentem).

cena nemovitosti [m2] = polohova renta [m2] + replacement value [m?]
=> polohova renta [m?] = cena nemovitosti [m?] - replacement value [m2]

K problému pristupujeme skrze odpocet replacement value od hodnoty nemovitosti. Pro urceni hodnoty
replacement value pouzivame primérné stavebni naklady pro rodinné domy (RD) 36 600 K&/m? (uzitné
plochy) a pro bytové jednotky (BJ) 67 700 K&/m?(obytné plochy) (CSU, 2024b).

PouZivané hodnoty jsou hrubou aproximaci realné replacement value, nebot nezachycuji riizné stari budov,
riznou kvalitu a frekvenci Gdrzby Ci riizné stavebni naklady v jednotlivych Gzemich. AvSak vzhledem k tomu,
Ze v nasi zakladni verzi navrhu reformy dané z nemovitych véci pocitame s jednotlivymi sazbami pro celé
cenové skupiny katastralnich Gzemi (KU), tak je hruba aproximace nutna. V prfipadé detailngjsi
implementace (dle individualnich charakteristik jednotlivych budov) se lze inspirovat vypoctem
pouzivanym ve Finsku.

Pro kazdou cenovou skupinu pocitame jednotnou metrovou polohovou rentu pro RD a BJ. Tu urujeme
pomoci vazeného medianu trznich cen RD a B) dle poctu jednotek pro reziden&ni bydleni v kazdém KU.
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Detailni popis vypoctu polohové renty RD

Dalsi komplikaci pfi vypoctu polohové renty rodinnych domu (RD) je skutecnost, Ze metrové trzni ceny RD
obsahuji i hodnotu zahrady, ktera RD nalezi. Hodnota metrovych trznich cen RD se tak sklada z metrové
polohové renty (PR), replacement value (RV) a hodnoty zahrady vydélené podlahovou plochou RD:

cena RD [m?] = PR [m?] + RV [m?2] + a * podlahova plocha RD
kde a pocitame pro kazdou cenovou skupinu jako
a = priimérna plocha zahrady RD/priimérna podlahova plocha RD
Vypocet metrové polohoveé renty RD je tak dan jako:
PR [m?]= (cena [m?2] * y ploha RD) - (RV [na m?] * y ploha RD)) / (* u pldorys RD + u zahrada RD)
U ... primér

Pokud vSak PR nabude v tomto vypoctu zaporné hodnoty, nastavujeme minimalni hodnotu PR v dané
cenové skupiné KU jako medianovou trzni cenu stavebnich pozemka.

Priklad

Vypocet polohové renty RD si miZzeme ukazat na pfikladu 3. cenové skupiny (typicky vzdalenéjsi obce kolem
Prahy). Zde je medianova cena RD ve vysi 53 524 K&/m2. Primérna podlahova plocha RD je 227 m?, a tak
typicky RD v této cenové skupiné ma hodnotu 12,163 mil. K¢ Tato cena zahrnuje hodnotu pfilehlé zahrady,
jejiz primérna zastavitelna plocha’ je 693 m2,

KdyZz od hodnoty RD s pfilehlou zahradou odecteme stavebni naklady (36 600 K&/m?2), ziskame Cistou
polohovou rentu ve vysi 3,846 mil. KC. Tato polohova renta se vztahuje na plochu zastavénou RD a na plochu
zahrady. Proto pro vypocet polohové renty RD délime 3,846 mil. K¢ sou¢tem primérného pudorysu RD (129
m2) a primérné zastavitelné plochy zahrady (693 m2). Ziskame tak polohovou rentu ve vysi 4 679/m?2, kterou
uplatiiujeme jak na pidorys RD, tak na pfilehlou zahradu.

' Zastavitelnou cast zahrady urcujeme hrubé skrze odecteni 4m od délky jedné strany ctverce.
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Detailni popis vypoctu polohové renty BD

V pfipadé bytovych domu (BD) je problém podobny, aviak komplikaci je, Ze pracujeme s trznimi cenami
bytovych jednotek (B)), které se vztahuji pouze k obytné ploSe BD (cca tedy souctu ploch BJ) a nezohlednuji
spolecné prostory. Pro prepocet tak pracujeme s koeficientem 25 %, ktery hrubé udava podil spolecnych
prostor na celkové podlahové ploSe BD. Obdobné stavebni naklady jsou dany ve vztahu k plose BJ, tedy
obytnych ploch BD.

Vypocet metrové polohové renty BD tak pocitame dle postupu:

PR [m2]= ((75 % * cena BJ [m2]) * u plocha BD) - (75 % * RV [na m?] * u plocha BD)) / (* u pidorys BD +
u zahrada/dvur BD)

U ... prumér

Opét vsak plati, Ze pokud polohova renta nabude v tomto vypoctu zaporné hodnoty, nastavujeme minimalni
hodnotu polohové renty v dané cenové skupiné KU jako medianovou trzni cenu stavenich pozemkd.

Priklad

Vypocet si miZzeme ukazat na prikladu BD v 3. cenové skupiné. Zde je medianova cena B ve vysi 66 915 K¢/ m2.
Primérna podlahova plocha BD je 1256 m?, a tak typicky BD v této cenové skupiné ma hodnotu 63,025 mil.
KE. Tato cena zahrnuje hodnotu prilehlé zahrady, vnitrobloku ¢i dvora, které v této cenové skupiné maji
primérnou plochu ve vysi 224 m2.

Kdyz od hodnoty BD s pfilehlou zahradou odecteme stavebni naklady (67 700 K&/m2), ziskame zapornou
polohovou rentu. Proto vyuzivame pro tuto cenovou skupinu medianovou trzni cenu stavebnich pozemkdi ve
VySi 4 408 KE/m?2.

Detailni popis vypoctu polohové renty BJ (pfi modelovani)

V pfipadé bytovych jednotek (BJ) nastava problém, jak zohlednit hodnotu pfilehlého pozemku (zahrada,
vnitroblok, dvir apod.), ktery B) naleZi. Zatimco v pfipadé BD dokaZzeme v datech Financni spravy pfiblizné
priradit prilehlé pozemky, u BJ to nedokazeme. Proto u B) hodnotu pozemku od polohové renty neodecitame.
Abychom zachovali aditivni separabilitu s BD, tak postupujeme stejné jako pfi vypoctu renty BD.
Prepocitavame vSak PR na obytnou plochu (skrze primérny pocet v cenové skupiné a 25% koeficient podilu
spolecnych prostor)

Vypocet metrové polohové renty B) je tak dan jako:

PR [m2]=((75 % * cena [m2]) * u plocha BD) - (75 %*RV [na m?] * u plocha BD)) / u pudorys BD / u pocet
pater / (1-25 %)

U ... prumér
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Priklad

Vypocet si mizeme ukazat na pfikladu B) v 5. cenové skupiné. Typicky (medianovy) BD v této cenové skupiné
ma hodnotu 93,173 mil. K¢ (i s pfilehlymi pozemky). KdyZz od hodnoty odecteme stavebni naklady (67 700
K&/ m2 obytné plochy), ziskame polohovou rentu pro cely BD ve vysi 31,106 mil. K¢. Tuto polohovou rentu pak
délime pramérnym pudorysem BD (248 m2), primérnym poctem v cenové skupiné a ¢astku prepocitavame
zpét na obytnou plochu, ktera je dnes v pripadé zdanéni B) zakladem zdanéni. Dostavame tak polohovou
rentu ve vysi 26 662 K¢/ m?2 obytné plochy.

Il. Jak modelujeme reformu dané z nemovitych
Veéci?

Data
Pro modelovani dopadu reformy dani z nemovitych véci pouzivame dva datové soubory:

administrativni anonymizovana data o poplatnicich dané z nemovitych véci ziskana od Financni
spravy;

data z dotaznikového 3etfeni Zivotni podminky (EU-SILC) provadéného Ceskym statistickym
Gradem.

Data Financni spravy

0d Financni spravy jsme obdrzZeli anonymizovany datovy soubor obsahujici nahodny vzorek odpovidajici 30
% poplatniki dané z nemovitosti v roce 2022. Datovy soubor obsahuje zaznamy z dafového pfiznani za
jednotlivé nemovitosti daného poplatnika vcetné umisténi nemovitosti do osmi cenovych skupin
katastralniho Gzemi, do kterych jsme rozdélili Gzemi Ceské republiky podle indexu trznich cen nemovitosti.

Data SILC

Pro modelovani dopadl reformy dané z nemovitosti na domacnosti pouZivame vybérové Setfeni Zivotni
podminky (EU-SILC) 2023, které bylo dotazovano v roce 2022, reportujici charakteristiky domacnosti
vzhledem k jejich financni situaci vCetné zaplacené dané z nemovitosti v predchazejicim roce.

Modelovani

Modelovani reformy dané z nemovitych véci provadime ve dvou krocich: nejprve modelujeme reformu na
datech Finanéni spravy pro odhad celkovych fiskalnich dopadd reformy na statni rozpocet a dopady na
jednotlivé poplatniky. Kvili omezenému poctu informaci o poplatnicich v datech Finanéni spravy poté
projektujeme vysi DNV po reformé na datovy soubor SILC.
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Data Financni spravy

Rozdéleni katastri do 8 cenovych skupin podle indexu trznich cen - pro kazdou skupinu katastralnich Gzemi
definujeme polohovou rentu pro RD/BD/BJ/stavebni pozemek

Nemovitosti s chybéjici informaci o skupiné nemovitosti imputujeme ve dvou stupnich: pro poplatniky s vice
nemovitostmi dopliujeme podle nejcasté;jsi skupiny poplatnikovych nemovitosti, zbyvajici chybéjici skupiny
nemovitosti dopliujeme nahodné tak, aby rozloZeni odpovidalo distribuci skupin nemovitosti s platnou
kategorii

Imputace poctu pater - u nemovitosti (RD/BD) s neuvedenym poctem pater (9,5 % v celém vzorku dat
Finanéni spravy) imputujeme pocet podlaZi tak, aby jejich distribuce odpovidala distribuci pater v daném KU
podle dat s platnou hodnotou poctu pater

Kvuli odlisSnému vypoctu DNV u rodinnych a bytovych domi rozdélujeme nemovitosti spadajici do kategorie
,H“ podle poctu podlazi - nemovitosti s 3 a méné podlaZzimi povazujeme za RD, nemovitosti s vySSim poctem
podlazi povazujeme za BD

Zahrady - kvali odliSnému zdanéni zahrad (pozemk{ naleZicim k stavbé RD/BD) oznacujeme vybrané
pozemky A, E, G jako ,zahrady” RD. Jako zahrady oznacujeme ty pozemky, které se nachazeji ve stejné cenové
skupiné KU jako nemovitost poplatnika. Ke kaZzdé nemovitosti pfifazujeme maximalné jeden pozemek z kazdé
kategorie (A, E a G) tak, aby primérna vyméra pozemkl RD odpovidala vymére pozemki podle dat z nabidek
RD na sreality.cz.

Aditivni sleva pro zranitelné vlastniky: diichodci maji aditivni slevu na dani, nemame data o dlichodcich v
datech Financni spravy, proto nahodné oznacujeme 55,4 % poplatnikt starSich 50 let za dichodce (pomér
odpovida poctu poplatniki DNV starsich 50 let podle dat SILC)

Pro vypocet celkového vybéru DNV délime celkovy vybér ze vzorku 0,3 (u vybéru za roky 2022 a 2024 navic
upravujeme, abychom zahrnuli dopad mistniho koeficientu na vybér DNV).

Modelovani progresivnich prvku reformy

dvojnasobnou sazbu kapitalové slozky DNV pro rezidenéni budovy pravnickych osob (bez ohledu na
jejich celkovou hodnotu)

1,5nasobnou sazbu na DNV na nemovitosti urené k podnikani (M, N, O, S, T, U, X, Y) bez ohledu na typ
poplatnika

dvojnasobnou sazbu kapitalové slozky DNV pro rezidencni budovy fyzickych osob, jejichZ hodnota
kapitalové slozky presahuje 20 mil. K¢ (tento prvek v zakladni varianté navrhu nevyuzivame )

Protoze u fyzickych osob dvojnasobnou sazbu uplatnujeme na cast kapitalové slozky, ktera presahuje 20 mil.
K¢, je nutné vypocitat hodnotu kapitalové slozky. Tu pocitame jako nasobek uzitné plochy (pldorys x pocet
pater v pfipadé budov s vice podlazimi, u BD pocitame s 75 % plochy kvali Gpravé pro sdilené prostory BD),
ceny vystavby a vlastnického podilu.
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Data SILC

Pro projekci dopadl reformy na vzorek domacnosti zachycenych v Setfeni SILC, postupujeme v téchto
krocich:

Harmonizujeme proménné tak, aby byly obdobné dostupnym proménnym v datech z dafnovych
pfiznani Financni spravy

Vytvofime model odhadujici vySi dané z nemovitych véci po reformé na zakladé zaplacené dané v
roce 2022 a dalSich atributl poplatnika

Vypocteme predikovanou vysi dané z nemovitych véci po reformé pro domacnosti obsazené v SILCu
na zakladé modelu odhadnutého v bodé 2

Harmonizace proménnych
V datech z danovych pfiznani Financni spravy jsou dostupné tyto proménné:
vySe DNV v roce 2022;

vék poplatnika ve 3 kategoriich (30 let a méné, 31-49 let, 50 let a vice);
cenova skupina katastralniho Gzemi (1-8);

vlastnictvi nemovitosti a jeji plocha.
Data ze SILCu proto harmonizujeme tak, abychom dospéli k podobnym zavérim:

vySi DNV neni tfeba harmonizovat, obé proménné obsahuji vysi zaplacené dané v roce 2022
pro harmonizaci véku pouzivame vék hlavy domacnosti

cenova skupina katastralniho Gzemi neni v SILCu dostupna, proto ji imputujeme podle distribuce
katastralnich Gzemi v ramci kraje a velikosti mista bydliSté domacnosti

konstruujeme tfi dummy proménné tykajici se vlastnictvi majetku
o maBJ-v SILCu konstruujeme podle hlavni obyvané nemovitosti
o maRD -vSILCu konstruujeme podle hlavni obyvané nemovitosti

o ma dalSi majetek - v SILCu konstruujeme podle toho, zda ma domacnost pfijmy z pronajmu
nebo vlastni bytovy diim

plochu nemovitosti v SILCu bereme z vytapéné plochy

Vypocet modelu

Vysi zaplacené dané po reformé odhadujeme pomoci linearni regrese na zakladé dat z danovych pfiznani
Financni spravy:

Y(DNVpag) = ma byt + ma dim + ma dalsi majetek + DNV2022 + véR + Gizemi

Projekce vyse DNV po reformeé
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Na zakladé odhadnutého modelu projektujeme vysi DNV po reformé pro datovy soubor domacnosti
obsazenych v SILCu, pro které nasledné pocitame distribucni dopady.

Distribucni dopady

Pro distribu¢ni dopady v ramci kvintilli ¢istého jméni potfebujeme kvintil Cistého jméni, ktery neni soucasti
Setfeni SILC 2023. Proto ho imputujeme za pomoci dat spojeného datového souboru z FSD 2022 a SILC 2021,

~o, 2

ktery cita pres 3000 domacnosti zahrnutych v obou Setrenich.

Na zakladé tohoto souboru jsme vytvofili klasifikacni model (random forest) odhadujici pfislusnost
domacnosti do 1.-5. kvintilu. V ramci klasifika¢niho modelu normalizujeme vSechny kardinalni proménné tak,
aby vysledny model nepouzival pro predikci nominalni ¢astky napf. trzni hodnoty nemovitosti, ale pozici
domacnosti v majetkove distribuci.

Vysledny model pak pouzZivame pro predikci kvintilu Cistého jméni pro SILC 2023. Domacnosti rozdélujeme
do kvintild podle predikované pravdépodobnosti pfislusnosti do kvintil produkované modelem.
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lll. Jak modelujeme upravy zdaneéeni prijmu z
pronajmu hemovitosti?

Data

Pro modelovani dopadl reformy zdanéni pfijmu z pronajmu nemovitosti vyuZivame datovy soubor se
vzorkem anonymizovanych dat o poplatnicich dané z pfijmu fyzickych osob (DPFO). Od Financni spravy jsme
obdrzeli anonymizovany datovy soubor obsahujici nahodny vzorek odpovidajici 30 % poplatnikt DPFO v roce
2022. Datovy soubor obsahuje data k pfijmim poplatnikt dle klasifikace DPFO.

Modelovani

Pracujeme s proménnymi, které udavaj:
e zda poplatnik uplatiuje pausalni vydaje Ci realné vydaje;
e pfijem z pronajmu nemovitosti;
e realné naklady uvedené v danovém pfiznani.

V datech jsme objevili bunching realnych nakladi v tzkém rozptylu kolem 70 % hrubych pfijmd. Dospéli jsme
tak k zavéru, Ze nékteri danovi poplatnici uvadi v danovém priznani pausalni vydaje, a proto jsme tento Gzky
rozptyl reklasifikovali.

Podstatnou prekazkou v nasem modelovani je skutecnost, Ze danové prfiznani nesbira data o rozkladu
realnych nakladi na odpisy, dan z nemovitych véci apod. Zaroven téz chybi informace, zda naklady pfislusi
pronajmu nemovitych ¢i movitych véci. Podil realnych nakladd naleZejicich nemovitostem tak urcujeme dle
poméru pfijmd z pronajmu nemovitych véci a celkového pfijmu z pronajmu. Vzhledem k tomu, Ze v nasi
reformé zvySujeme odpisovou dobu pro nemovitosti, simulujeme hodnotu realnych naklad(i jako 80 %
realnych nakladd.

Pro zjednoduseni pocitame u vSech poplatnikil s 15% sazbou DPFO.

Prijmové kvintily poplatniki urCujeme dle dat ze SILCu, nebot nas vzorek dat DPFO neobsahuje (daje u
danovych poplatnicich, za které podava danové priznani jejich zaméstnavatel. Hranici pfijmovych kvintill
jsme urcili jako rocni hruby pfijem ve vysi 148 270 K¢, 334 306 K¢, 424 555 KC a 567 493 KC.

JelikoZ nemame propojeny vzorek poplatnikli DPFO se vzorkem poplatnikii dané z nemovitych véci, hrubé
odhadujeme vysi dané z nemovitych véci (DNV) ze vztahu k pfijmu z pronajmu. Pro rok 2022 odhadujeme dan
z nemovitych véci ve vysi 1 % a navrhovanou vysi DNV ve vySi 2,5 %.
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IV. Pro¢ upravujeme hodnotu bytovych jednotek?

Ackoliv data dotaznikového 3etfeni Financni situace domacnosti (HFCS) obsahuji odhadovanou hodnotu
nemovitosti respondentem, pfi porovnani s trznimi cenami dle Diotima se zda, Ze respondenti systematicky
podhodnocuji hodnotu bytovych jednotek, ne v3ak rodinnych domd.

Proto hodnotu bytovych jednotek odhadujeme jako nasobek uzitné plochy a medianové ceny pro kraj, ve
kterém respondent Zije, podle dat od spolecnosti Diotima.

Porovnani trznich cen BJ a RD v HFCS s daty Diotima

1,0

0,5

podil mezi medianem ceny na m2 podle HFCS a Diotimy

0,0

byt rodinny dim
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