PRILOHA K DUVODOVE ZPRAVE

10. ZAVERECNA ZPRAVA Z HODNOCENI DOPADU REGULACE PODLE
OBECNYCH ZASAD

(RIA)

1. Diivod predloZeni

1.1. Nazev

Zakon o dani z nabyti nemovitych véci

Navrh zakona o dani z nabyti nemovitych véci je predkladan v souladu s Planem
legislativnich praci vlady na rok 2013 schvalenym usnesenim vlady ¢. 84 ze dne 6. tinora
2013.

1.2. Identifikace problému

Nezbytnost nové upravy dané z nabyti nemovitych véci je vyvolana predevs§im
ptfijetim nového obcanského zakoniku a zdkona o obchodnich spole¢nostech a druzstvech
(zdkon o obchodnich korporacich). Oba kodexy nabyvaji t¢innosti 1. 1. 2014.

V disledku toho je zapotiebi novou upravu dané z nabyti nemovitych véci ptizptsobit
a provazat s novymi principy piredev§im obcanského, v mensi mife potom i obchodniho préava,
nebot’ tyto zakladni pfedpisy obsahuji upravy, které budou mit dopad na zdanéni Gplatnych
nabyti nemovitych véci.

Novy obcansky zakonik pfinasi podstatné zmény kromé jiného ptredevs§im v oblasti
nemovitych véci. Jde o zmény v pojeti nemovitych véci oproti dosavadnimu stavu, nebot’
vymezeni nemovitych véci je rozSifeno i na vécnd prava k nim a zavadi se nckteré nové
instituty, napf. pravo stavby, které je také prohlaSeno za nemovitou véc.

Dochazi k navratu k zasadé superficies solo cedit a v dasledku toho se stavba,
nejedna-li se o stavbu jen docCasnou, prohlasuje za soucast pozemku. V piipadé podzemnich
staveb se rozliSuji jednak samostatné stavby se zvlaStnim hospodafskym urcenim (napf.
metro, vinny sklep pod cizim pozemkem atp.), které se rovné€z prohlasuji za samostatné
nemovité véci, jednak podzemni stavby ziizené jako soucast urcitého pozemku, které jsou
jeho soucasti celé, byt’ zasahuji pod cizi pozemek.

Dal$im divodem pro vydani nového zdkona o dani z nabyti nemovitych véci je
transformace dané dédické a dané¢ darovaci pod rezim dané =z pfijmi v souladu
s Programovym prohlasenim Vlady Ceské republiky ze dne 4. srpna 2010. Pfedpoklada se, ze
novela zakona o danich z pfijmt, ve které budou zahrnuty pod piijmy rovnéz bezuplatna
nabyti majetku a nabyti majetku dédénim, bude u¢inné od 1. 1. 2014.

V souvislosti s uvedenou zménou dojde ke zruseni zakona ¢. 357/1992 Sb., o dani
dédické, dani darovaci a dani z prevodu nemovitosti, ve znéni pozdéjsich predpisti (dale jen

»zakon €. 357/1992 Sb.“), a dan z pfevodu nemovitosti bude upravena jako dan z nabyti
nemovitych véci samostatné novym zédkonem.
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Platna pravni uprava dané z prevodu nemovitosti vykazuje nc¢které nedostatky, jez je
tteba odstranit. Zejména se jedna o piipady obchazeni danové povinnosti pii prevodu
nemovité véci formou vkladu do obchodni korporace.

Zakonem ¢. 458/2011 Sb., zdkon o zméné zakonil souvisejicich se zfizenim jednoho
inkasniho mista a dalSich zménach danovych a pojistnych zdkont (JIM), ktery nabyva
uc¢innosti od 1. 1. 2015, bylo zruseno osvobozeni vkladi nemovitych véci do zékladniho
kapitalu obchodnich korporaci. Vzhledem k tomu, Ze tato zména bude pievzata do nového
zékona o dani z nabyti nemovitych véci S pfedpoklddanou ucinnosti od 1. 1. 2014, dojde
fakticky k uc¢innosti zmény jiz od tohoto data.

Soucasné existuje stale aktudlni problém, kterym je administrativni zatéz spojena
S vybranim dané, a to jak na stran¢ danovych poplatniki, tak i spravct dané. V tomto sméru je
nezbytné v novém zakon¢ pfipravit feseni k jejimu omezeni.

Vzhledem k tomu, ze zaklad dan¢ z ptfevodu nemovitosti se u smluvnich uplatnych
pievodl stanovi na zakladé porovnani sjednané ceny a zjisténé ceny stanovené znaleckym
posudkem, poplatnici Casto poukazuji na zna¢né financéni naklady spocivajici v uhradé
znaleckého posudku a pozaduji moznost alesponi snizeni zékladu dan€ o tento vydaj.

Rovnéz mnoha osvobozeni od dané jiz dnes neodpovidaji aktudlni situaci, néktera z
nich jsou v soucasnosti viceméné piekonana, piipadné se ve zménénych ekonomickych a

spolecenskych podminkach jevi jako nesystémova nebo neopodstatnéna. Proto je nezbytné
provést jejich aktualizaci.

1.3. Popis soué¢asného pravniho stavu

Pravni uprava dan¢ z pfevodu nemovitosti je obsazena v zakoné ¢. 357/1992 Sb., ktery
nabyl G¢innosti 1. ledna 1993. Krom¢ dané z pfevodu nemovitosti jsou v tomto zakoné
upraveny 1 dal$i dvé z majetkovych dani, a to dan dédickd a daii darovaci. Dan z prevodu
nemovitosti je z uvedenych majetkovych dani nejvyznamnéjsi a predstavuje zhruba 91 % z
celkového inkasa téchto dani.

Dan dédickd, dan darovaci a dan z pfevodu nemovitosti nahradily notaisky poplatek
z dédictvi, notaisky poplatek z darovani a notatsky poplatek z prevodu nemovitosti, které byly
upraveny zakonem €. 146/1984 Sb., o notatskych poplatcich, ve znéni pozdéjsich predpist, a
byly vybirany do konce roku 1992.

Pfedmétem dané zpfevodu nemovitosti jsou uplatné pievody nebo piechody
vlastnictvi k nemovitostem vcetné¢ zruSeni a vypofddani podilového spoluvlastnictvi
k nemovitostem, pfi¢emz za nemovitosti jsou pro ucely zakona povazovany véci nemovité,
byty a nebytové prostory. Dan z pfevodu nemovitosti je spojena se zménou v osobé vlastnika
a postihuje pfevod nebo pifechod nemovitosti od jednoho vlastnika k druhému.

K uplatnym pievodiim vlastnictvi k nemovitostem dochédzi jednak na zdkladé smluv
vznikajicich pfi rovnosti smluvnich stran jako projev jejich svobodné vile, k tplatnym
pfechodiim vlastnického prava k nemovitostem dochazi zpravidla bez vile vlastnika na
zéklad¢ prévni skutecnosti, jejiz jednou z nalezitosti je misto projevu vile dosavadniho
vlastnika projev ville n€koho jiného (napf. nabyti nemovitosti v drazbé, vyvlastnéni). Ve
vSech téchto pfipadech podléha zména vlastnického prava k nemovitosti dani z pfevodu
nemovitosti.
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Osoba poplatnika dané je urcena v zdvislosti na tom, zda se jednd o pievod nebo
piechod vlastnického prava k nemovitostem. Obecné plati, ze pfi smluvnich pievodech je
poplatnikem dané pievodce. Pii prechodech vlastnického prava, kdy dosavadni vlastnik
pozbyva svého vlastnického prava bez své vile, je poplatnikem nabyvatel nemovitosti.

Zakladnim prvkem u dané zpfevodu nemovitosti je uplata, resp. protiplnéni
poskytované v souvislosti s pievodem nebo piechodem nemovitosti. Nejcastéji jde o
penézitou uplatu, ale muize jit io jina plnéni (napf. sména za jinou véc, postoupeni
pohledavky, pievzeti zavazku, vzdani se prava apod.).

Podle soucasné pravni upravy se zdklad dané¢ z prevodu nemovitosti obecné stanovi
porovnanim zjisténé ceny podle ocenovacich piedpist a sjednané ceny, ptfi¢emz zakladem
dané¢ je cena, kterd je vyssi.

Postupné se pravni uprava stanoveni zakladu dané vSude tam, kde je to mozné a kde
nehrozi obchazeni zékona, odklani od povinnosti zhotovovat znalecké posudky o cené
nemovitosti. Zaklad dan¢ je proto v mnoha piipadech jiz dnes stanovovéan jinym zptisobem
nez ve vysi ceny zjisténé podle ocenovacich predpist, pricemz je vychazeno z ceny dosazené
V soudnim nebo sprdvnim fizeni (napf. pfi vykonu rozhodnuti, vyvlastnéni, vydrzeni, ve
vefejné drazb¢). Daéle napt. pfi Uplatnych pfevodech nemovitosti z vlastnictvi nebo do
vlastnictvi tzemnich samospravnych celki je zakladem dané cena sjednana, jde-li o vklady
nemovitosti do obchodnich spolecnosti, je pro tcely stanoveni zékladu dané vychéazeno z
posudku zpracovaného pro Gcely vkladu podle obchodniho zakoniku.

Z vyse uvedeného stru¢ného vyctu je patrnéd zakladni tendence odklonu od znaleckych
posudk, kterou se uprava stanoveni zéakladu dan¢ i nadale ubira.

U dan¢ zpfevodu nemovitosti Ize uplatnit Sirokou paletu vécného osvobozeni
uplatnych pfevodli nebo piechodti vlastnictvi k nemovitostem, zejména v souvislosti
S privatizaci statniho majetku a pii pfevodech a piechodech majetku obchodnich spole¢nosti
nebo druzstev, ale také pomérné Siroké osvobozeni napt. u prevodi byta.

Od nabyti ucinnosti zakona az do soucasné doby doslo k etnym pravnim upravam,
které¢ reagovaly jednak na koali¢ni dohody uzaviené mezi politickymi stranami v oblasti
zdanovani uplatného ptfevodu nebo pfechodu majetku (nemovitosti), jednak na pozadavky,
které vyplynuly z uplatiiovani tohoto zakona v praxi.

Byla pfijata fada zmén zakona ¢. 357/1992 Sh., z nichZ jednou z nejpodstatnéjSich
uprav v oblasti dan¢ z pfevodu nemovitosti bylo od 1. 1. 2004 sniZeni daflového zatiZeni
uplatnych prevodii a prechodl vlastnictvi k nemovitostem zménou sazby dané z prevodu
nemovitosti z 5 % na 3 %, a soucasn¢ s tim zména ve zpiisobu placeni dan¢, nebot’ splatnost
dané byla stanovena soucasné€ s podanim dafového pfiznani. Ve vazbé na tyto Upravy doslo i
ke zméné 1hlt pro podani daitového piiznani tak, aby poplatnik mél dostate¢ny casovy prostor
nejen pro podani dafiového pfiznani, ale 1 pro zaplaceni dané. Vyznamnou zménou bylo také
sjednoceni postupu pifi zdanovadni majetku pii zruSeni a vypofadani podilového
spoluvlastnictvi tak, ze dani z pfevodu nemovitosti je v soucasné¢ dobé zdanovan pouze
uplatny rozdil hodnot podili na majetku pied zruSenim a vypotfddanim podilového
spoluvlastnictvi a po zruseni a vypotadani podilového spoluvlastnictvi. Dale potom dochazelo
V oblasti dané z ptfevodu nemovitosti prubézné formou dil¢ich novel zdkona i k dalSim
zménam, a to v ndvaznosti na jiné pravni piedpisy, které maji dopady do této danég, ale také
V navaznosti na potieby stavajici praxe.

Posledni vyznamnou zmeénou, kterd byla provedena zakonem ¢. 500/2012 Sb., o
zméné danovych, pojistnych a dal§ich zdkonl v souvislosti se sniZovanim vefejnych rozpocti,
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je zvyseni sazby dané z pfevodu nemovitosti ze 3% na 4% S ucinnosti od 1. 1. 2013. Tato
uprava sazby dan¢ je pfevzata i do nového zakona o dani z nabyti nemovitych véci.

1.4. Identifikace dotéenvych subjektu

o fyzické 0soby — prodavajici a nabyvatelé nemovitych véci

e pravnické osoby — prodavajici a nabyvatelé nemovitych véci, obchodni korporace
vlastnici nemovité véci a ovladajici osoby téchto pravnickych osob

e Uzemni finan¢ni organy

1.5. Identifikace cili, ktervch ma bvt dosazeno

Cilem nové pravni upravy dané z nabyti nemovitych véci je vytvofit novou koncepci
dané z nabyti nemovitych véci jako soudasti danové soustavy Ceské republiky a zdroje piijma
statniho rozpoctu. Zamérem nového zdkona o dani z nabyti nemovitych véci je ¢aste¢né, tam
kde je to mozné, navazat na pravni upravu dané z ptevodu nemovitosti obsazenou v zakoné
€. 357/1992 Sb., ktera je soucasti daniové soustavy od roku 1993.

Druhotnym cilem je ptizptsobeni upravy dané z nabyti nemovitych véci a sjednoceni
s novymi zakladnimi principy a zménami zejména v oblasti obcanského prava, bez n¢hoz by
dain v soucasné podob¢ nemohla byt sou¢asti platného pravniho tadu.

Nova Uprava dan€ z nabyti nemovitych véci na tuto Upravu navazuje, avSak predmeét
dané vymezuje v uzsi mife, nez je tomu u vymezeni nemovitych véci v novém obcanském
zékoniku, a to tak, ze zakon stanovi, ve kterych ptipadech je nabyti vlastnického prava
k nemovité véci z predmétu dané vylouceno. V tomto ohledu je sledovan zamér nerozsifovat
oproti soucasné pravni upravé piedmét dané o Gplatné nabyti nékterych dalSich vécnych prav.

Jednim z ptvodnich cilti nové pravni Gpravy byl od pocatku zamér podrobit zdanéni
také pfevody obchodnich podild v obchodnich korporacich, nebot” tato Uprava se nachdzi i
v jinych evropskych statech. Vzhledem k tomu, Ze v zahrani¢i jsou tyto pievody rovnéz
zdanovany, bylo v navrhu pfistoupeno k obdobné upravé i vzakoné 0 dani z nabyti
nemovitych véci. Zménou stavu spolec¢niki v disledku ptevodu obchodnich podili dochazi
fakticky ke zméné ve vlastnictvi nemovitych véci, které jsou soucasti majetku spole€nosti,
aniZ by takovd zména v soucasnosti podl¢hala dani z pfevodu nemovitosti. Se zadmérem
sjednotit rozsah danové povinnosti pro vSechny piipady, kdy dochdzi ke zméné osoby realné
disponujici vlastnickymi pravy k nemovité véci, se jevi jako nezbytné rozsifit predmét dané
Z nabyti nemovitych véci také prave na tyto piipady.

Za GCelem zabranéni danovym tnikim je do nového zakona zapracovana uprava
zdanéni vkladi do obchodnich korporaci, kterd jiz byla schvdlena zdkonem
¢. 458/2011 Sb., zékon o zméné zakoni souvisejicich se zfizenim jednoho inkasniho mista a
dal$ich zménach danovych a pojistnych zakontl. Pievzetim této upravy do nového zdkona 0
dani z nabyti nemovitych véci by nastala a¢innost zmény uz od 1. 1. 2014.

v

Zakonem ¢. 500/2012 Sb., o zméné danovych, pojistnych a dalSich zakonl
V souvislosti se snizovanim schodkli vetejnych rozpocti dosSlo ke zvySeni sazby dané
z prevodu nemovitosti ze 3% na 4% s G¢innosti od 1. 1. 2013. Tato Gprava je pievzata do
zékona o dani z nabyti nemovitych véci.



Shrnuti hlavnich cili puvodniho navrhu nového zakona:

e vymezeni pfedmétu dané z nabyti nemovitych véci v navaznosti na nové vymezeni
nemovitych véci v obanském zakoniku

e rozsifeni predmétu dané na piipady prevodi podili v obchodnich korporacich
vlastnicich nemovité véci, resp. na pripady, kdy dochazi ke zméné ovladajici osoby

e omezeni prilezitosti k obchazeni dan¢, zdanéni vkladi do obchodnich korporaci

o zefektivnéni vybéru dané

e sjednoceni osoby poplatnika dan¢

e snizeni administrativni narocnosti na stran¢ danovych poplatnikti a finan¢nich organt,
zejména administrativnich ndkladl spojenych se stanovenim zékladu dané

¢ jednoznacné vymezeni pfedmétu dané a stanoveni mistni pfislusnosti spravce dané

e aktualizace systému osvobozeni

e feSeni dalSich problému vyplyvajicich z praxe, napt. zpisob pfepoctu cizi mény na
¢eskou ménu, zvySeni limitu pro neplaceni danég, uprava mistni pfislusnosti spravce
dang, aj.

1.6. Identifikace rizik spojenych s necinnosti

Novy ob¢ansky zakonik vychazi z nové koncepce vymezeni nemovitych véci, které je
oproti soucasnému stavu zna¢né Sir§i. Nové jsou zavadény nékteré instituty, napf. pravo
stavby, které zakon prohlasuje také za nemovitou véc.

Dusledek nepfijeti navrhovaného zdkona o dani znabyti nemovitych véci lze
spatfovat v tom, ze pfipady Uplatnych nabyti nemovitych véci by nebyly nadale zdanény,
pokud v souvislosti s novelou zakona o danich z ptijmu, kterou dojde k transformaci dané
dédické a dan¢ darovaci pod rezim dané z piijma, bude zruSen zakon €. 357/1992 Sb. Doslo
by tak k vypadku pfijmu statniho rozpoctu, kdy danové piijmy u dané z ptevodu nemovitosti
Cinily 7,6 mld. K¢ za rok 2012.

2. Navrh variant reSeni

2.1. Navrh moZnych variant véetné varianty ..nulové*

2.1.1. Varianta | — nulova - sou¢asny stav

Varianta | — touto variantou je soucasny stav pravni upravy dané z pfevodu nemovitosti,
ktery vSak s ohledem na zasadni zmény nastavajici v oblasti obCanského prava i prava
obchodnich korporaci s pfislusSnymi dusledky u této dané¢ nemulze byt ponechdn bez
odpovidajicich zmén.

2.1.2. Varianta Il — novy zakon

Varianta Il — tato varianta feSeni je dana Planem legislativnich praci vlady na rok 2013.
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Novy zakon zohledni podstatné zmény vyplyvajici z nové Upravy obcanského a
obchodniho préva a zaroven nové upravi nekteré zakladni prvky dané jako je poplatnik dané,
predmét dané, zéklad dané, jimZ je nové nabyvaci hodnota, podani daiiového ptiznani, ale
napf. 1 osvobozeni, kterd je tfeba revidovat. S ohledem na rozsah a charakter zmén a
s ohledem na Plan legislativnich praci vlady na rok 2013, je tfeba novou pravni upravu
provést zcela novym zakonem.

Z vyse uvedenych divodl nelze zmény v oblasti dané z pfevodu nemovitosti provést
novelou zakona ¢. 357/1992 Sb. Vzhledem k tomu, Ze uvedeny zakon upravuje tfi majetkové
dané, a to dan dédickou, dan darovaci a dan z pfevodu nemovitosti, bylo by nezbytné zrusit
cast zakona, upravujici dan dédickou a dan darovaci, nebot tyto dan¢ by mély byt
transformovany s u¢innosti od 1. 1. 2014 do dani z piijma. Zbyvajici cast zékona, ktera
upravuje dan z pievodu nemovitosti, by bylo nezbytné novelizovat. Z hlediska podstatnych
zmen, které v této Giprave nastanou, neni forma novely zdkona vhodna.

Souc¢asn¢ S novou pravni upravou dojde ke zméné nazvu zakona a ke zméné nazvu
dané. Dan z prevodu nemovitosti bude pfedevsim z ditvodu zmény osoby poplatnika, kterym
bude misto dosavadniho pfevodce nové nabyvatel nemovitosti, nazyvana nové dani z nabyti
nemovitych véci a zakon tuto dan upravujici bude mit nazev ,,Zakon o dani z nabyti
nemovitych véci‘.

Varianta | - nulovd — soudasny stav

Klady:
e poplatnici jsou se stavajici Upravou obeznameni a piestoze jde o dan jednorazovou, se
kterou se nesetkavaji kazdoro¢né, ale jenom jednou za Cas, tuto dan jiz dobte znaji

Zapory:

e soucasny stav pravni upravy dané zptevodu nemovitosti v oblasti pfedmétu
dan€ nemuze byt s ohledem na z4sadni zmény nastavajici v oblasti obCanského prava
1 prava obchodnich korporaci, tj. zdkon €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik a zakon
¢. 90/2012 Sb., zdkon o obchodnich spole¢nostech a druZstvech (zdkon o obchodnich
korporacich), ponechan bez odpovidajicich zmén

e Vv dusledku odliSného pojeti nemovitych véci v novém obcanském pravu by nepfijetim
piislusnych odpovidajicich Uprav v datovém zidkoné nedochdzelo ke zdanéni
napiiklad u nabyti prava stavby, které je nov€ nemovitou véci, u nabyti stavby, ktera
pfestane byt samostatnou véci a stane se soucasti pozemku, u vyclenéni nemovité véci
zakladatelem do svétenského fondu, u nabyti nemovité véci do svétenského fondu,
apod.

e dani z nabyti nemovitych véci by i nadale nepodléhaly ptipady, kdy dochazi ke
zménam ovladajicich osob v obchodnich korporacich vlastnicich nemovité véci

Varianta Il - novy zdkon

Klady:
e zcela nova pravni Uprava se pirizpusobi obcanskému zakoniku 1 zakonu o obchodnich
korporacich, dojde k vymezeni pfedmétu dané z nabyti nemovitych véci v navaznosti



Zapory:
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-7-

na nové vymezeni nemovitych véci v obcanském zékoniku a ptizplsobeni zdkona této
uprave

navazani Upravy predevSim v oblasti pfedmétu dané¢ na zdkon o obchodnich
korporacich, kdy se nova pravni Gprava zdanéni prevodii obchodnich podilt, resp.
zmény ovladajici osoby v obchodnich korporacich, ptiblizi upravam ostatnich
evropskych statii a soucasné zvysi danové inkaso v oblasti dan¢ z nabyti nemovitych
véci

snizeni administrativni narocnosti pii vybéru dané v dusledku omezeni povinnosti
poplatnikli predkladat u vybranych nemovitych véci znalecké posudky; stejny efekt
bude mit i redukce povinnosti pfedkladat nékteré pisemnosti tvorici ptilohu danového
pfiznani, v ptipadech, kdy je spravce dané¢ mulZze pofidit z informacnich systému
vetejné spravy

piedkladani ptiloh danového ptiznani v prostych kopiich,
zvySeni limitu pro neplaceni dané

redukce nakladi poplatniki zavedenim uznatelného vydaje, jimz bude odména a
naklady uhrazené znalci za znalecky posudek

zjednodus$eni tpravy u dan¢ z nabyti nemovitych véci s tim, Ze poplatnikem dané bude
primarn¢ nabyvatel; nabyvatel je jiz dle souc¢asné pravni Upravy poplatnikem dané, a
to zejména v ptipadech pfechodli nemovitosti

zjednoduSeni znamena i1 zavedeni solidarity u manzelii, nebot’ v soucasné dobé¢ je
kazdy z manzell samostatnym poplatnikem

nutnost seznameni se nejen u poplatnické, ale i u odborné vetejnosti s novou pravni
upravou dang

roz$ifeni predmétu dané na dal$i ptipady nabyti nemovitych véci, a to napf. prava
stavby, které obcansky zakonik nové prohlasuje za nemovitou véc

rozSifeni predmétu dané na ptipady uplatného vyclenéni nemovité véci zakladatelem
zjeho majetku do svéfenského fondu, Uplatné nabyti nemovité véci do majetku
svétenského fondu, ale 1 vydani nemovité véci ze svéfenského fondu za tplatu

zruseni osvobozeni u vkladli nemovitych véci do zakladniho kapitalu obchodnich
korporaci jiz od 1. 1. 2014, a to v dusledku ptevzeti jiz pfijaté Upravy obsaZené
v zdkoné €. 458/2011 Sb., zékon o zméné zakonli souvisejicich se zfizenim jednoho
inkasniho mista a dalSich zménach danovych a pojistnych zakont (JIM)

stanoveni sazby dané ve vysi 4%; zdkon ¢. 500/2012 Sb., o zméné danovych,
pojistnych a dal§ich zdkonl v souvislosti se snizovanim vefejnych rozpoctl, zvysil
sazbu dan¢ z pfevodu nemovitosti ze 3% na 4%, s Gcinnosti od 1. 1. 2013. Tato Uprava
sazby dan¢ se soucasn¢ piebira i do nového zdkona o dani z nabyti nemovitych véci

3. Navrh reSeni

Stanoveni poradi variant a vybér nejvhodnéisiho feSeni
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V daném pftipad¢€ nelze zvolit jinou variantu nez Variantu I, a to Gpravu dané z nabyti
nemovitych véci zcela novym zakonem.

Soucasnou pravni Upravu dan¢ zpfevodu nemovitosti nelze ze vsech jiz shora
uvedenych divodi do budoucna zachovat. Divodem je pfedevSim novy zékladni kodex
Vv oblasti obCanského prava, novy obcansky zakonik. Tento zakladni pravni ptedpis ma
dopady do mnoha dalSich oblasti, které se musi svou uUpravou ptizplsobit. Je tomu tak i
V oblasti dan¢ z nabyti nemovitych véci. SouCasné je nezbytné navazat také na zékon o
obchodnich korporacich.

Vzhledem K rozsahu uprav a vzhledem ke zruseni dané dédické a dané¢ darovaci a
zaClenéni bezuplatnych nabyti majetku pod dan z pfijmu, nelze upravy u dané z nabyti
nemovitych véci provést novelou zakona ¢. 357/1992 Sb., ale je nutny zcela novy zékon.

Dil¢i body RIA:

Seznam navrhovanvch hlavnich bodu do RIA:

1. Sjednoceni 0soby poplatnika dané z nabyti nemovitych véci - nabyvatel

2. Omezovani znaleckych posudkii - nova koncepce stanoveni ziakladu dané, resp.
nabyvaci hodnoty u vybranych nemovitych véci

3. SniZeni administrativni zatéZe, iprava osvobozeni od dané — redukce a aktualizace
4. Zdanovani prevodii ucasti v obchodnich korporacich (zmény ovladajici osoby)

5. Zdanovani vklad do obchodnich korporaci

V této Casti jsou samostatné rozebrany nejpodstatnéjsi okruhy nové pravni Upravy dané
z nabyti nemovitych véci tak, jak jsou uvedeny shora v ,,Seznamu navrhovanych hlavnich
bodi do RIA*:

Tyto nejvyznamnéjsi body navrhu nového zdkona jsou analyzovany ve struktufe:

e definice problému
popis soucasného stavu
identifikace dotcenych subjektli
popis cilového stavu
zhodnoceni rizika
navrh variant feseni
vyhodnoceni nékladt a ptinost

identifikace nakladd a piinosi
e navrh feSeni
stanoveni potradi variant a vybér nejvhodnéjsiho fesSeni

1. Sjednoceni 0soby poplatnika dané 7 nabyti nemovitych véci - nabyvatel

1.1. Definice probléemu
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Jednim z hlavnich bodu, ktery je v zadkoné nové feSen, je problematika poplatnika
dané. Podle platné pravni Upravy je poplatnikem dané z pfevodu nemovitosti obecné
pfevodce. Ovsem soucasné¢ uz dnes je v nékterych v zdkoné vymezenych piipadech
poplatnikem nabyvatel nemovitosti.

Problémy soucasné tipravy:

- existence rozdilnych piipadii, kdy poplatnikem dan€ je pievodce a kdy nabyvatel, ¢ini
zakon méné piehlednym z pohledu poplatnikil, pfinasi vykladové problémy a zvysuje
administrativni naklady

- stav, kdy poplatnikem je pfevodce, zptisobuje mensi efektivitu vybéru dané, protoze
pievodce nema motivaci k thrad¢ dan¢ za situace, kdy jiz nema v drzeni pfevedenou
nemovitost, na kterou Ize eventuelné uvalit exekuci v ptfipadé nezaplaceni dané

- se stanovenim pievodce (prodavajiciho) poplatnikem dané je spojen sporny institut
rucitele (kupujiciho), ktery je za placeni dan¢ zodpoveédny v ptipadé, kdy poplatnik
(prodavajici) nezaplati; kupujici je tak vystaven nejistoté, zda mu vznikne danova
povinnost, ackoli nema pfimou moznost toto ovlivnit

1.2. Popis soucasného stavu

Dani z pfevodu nemovitosti je zdaflovan uplatny pfevod nebo piechod vlastnického
prava k nemovitosti, nikoliv nabyti Gplaty za pfevod nemovitosti pievodcem. V platné pravni
upravé dané z pfevodu nemovitosti je osoba poplatnika dan€ vymezena v zavislosti na tom,
zda se jedna o uplatny pievod nebo tplatny ptechod vlastnického prava k nemovitosti.

Z transakci, které jsou v soucasnosti pfedmétem dané z prevodu nemovitosti, dochazi
nejcastéji ke smluvnim uplatnym pfevodim nemovitosti, kdy poplatnikem dané z ptevodu
nemovitosti je pfevodce (prodavajici), nebot’ ten je také pifijemcem uplaty za pievadénou
nemovitost. Jde-li o podilové spoluvlastnictvi, kazdy spoluvlastnik je samostatnym
poplatnikem; tato zasada se uplatiiuje i u nemovitosti ve spole¢ném jméni manzelt. Solidarita
pfevodce a nabyvatele se uplatiiuje u vymeény nemovitosti vzhledem k tomu, Ze pii vyméné
kazda ze stran sménné smlouvy vystupuje jako pfevodce i jako nabyvatel soucasné.

Platna pravni Uprava dan¢ z pfevodu nemovitosti obsahuje institut rucitele, jimz je
kupujici. Rucitelskd povinnost u dané z pfevodu nemovitosti vznikd pfimo ze zakona, a to
soucasn¢ se vznikem danové povinnosti poplatnika. Jde o druhotnou platebni povinnost
v pfipadech, kdy danovy dluznik s prvotni platebni povinnosti dluznou dani neuhradi.
Ptedpokladem pro vybrani dan¢ od rucitele je vzdy predchéazejici netispésné vybrani dan¢ od
poplatnika.

Jiz v souCasné dobé¢ vSak je vedle prevodce, ktery je obecné poplatnikem dang,
vV pomérné cCastych piipadech poplatnikem dan€ nabyvatel. Je tomu tak zejména tehdy,
dochazi-li k nabyti vlastnického prava k nemovitosti pfechodem tohoto prava, to znamena
napiiklad v pfipadech nabyti nemovitosti pfi vykonu rozhodnuti nebo exekuci, pfi
vyvlastnéni, vydrZeni, ve vetejné drazbé, nebo jde-li o nabyti nemovitosti na zakladé¢ smlouvy
o zajiStovacim prevodu prava, aj. Pro vSechny uvedené ptipady plati, Ze dosavadni vlastnik
nemovitosti se nachdzi zpravidla v obtizné finan¢ni situaci, je zadluZen nebo ve vetfejném
zajmu je nucen¢ zasahovano do jeho vlastnického prava, ptipadné vlastnik - pravnicka osoba -
ktera nemovitost vlastnila, s likvidaci nebo bez likvidace zanikne. Toto vSe jsou divody, pro
které danové zatiZzeni dani z pfevodu nemovitosti spo¢iva na nabyvateli nemovitosti, nebot’ na
pievodci zpravidla nelze spravedlivé pozadovat zaplaceni dan€ z pfevodu nemovitosti.



Shrnuti — poplatnik dané

e prevodce
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¢ nabyvatel, jde-1i o nabyti nemovitosti pii vykonu rozhodnuti nebo exekuci
vyvlastnéni, vydrZeni atd.
e pievodce i nabyvatel, jde-li o vyménu nemovitosti

Tabulka 1.1.

Poplatnik dané pri prevodech nemovitosti v zemich EU

Clensky stat
EU

Zdanéni/zpoplatnéni
prevodl nemovitosti

Poplatnik dané

(ano/ne) nabyvatel | nabyvatel a pfevodce | prevodce
Belgie ano v
Bulharsko ne
Dansko ano v
Estonsko ne
Finsko ano v
Francie ano v
Irsko ano v
Italie ano v
Kypr ano v
Litva ne
Loty$$ko ano v
Lucembursko ne
Madarsko ano v
Malta ano v
Némecko ano v
Nizozemi ano v
Polsko ano 4
Portugalsko ano v
Rakousko ano v
Rumunsko ne
Recko ano v
Slovensko ne
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Slovinsko ano v
Spanélsko ano v
Svédsko ano v
Velka Britanie ano 4

Zdroj: IBDF, Taxes in Europe-database (TEDB/TAX REF.), odpovédi vybranych stdtii na dotazy MFCR.

1.3. Identifikace dotcéenych subjektii

o fyzické osoby - prodavajici a nabyvatelé nemovitych véci

e pravnické osoby - prodavajici a nabyvatelé nemovitych véci, obchodni korporace
vlastnici nemovité véci a ovladajici osoby téchto pravnickych osob
e Uzemni finan¢ni organy

1.4. Popis cilového stavu

Zamérem navrhu nového zadkona o dani z nabyti nemovitych véci je zména spocivajici
ve sjednoceni osoby poplatnika dané. Cilem je maximalné pravni upravu zjednodusit a
odstranit nejednotnost ve vymezeni poplatnika.

Stanoveni nabyvatele primarné poplatnikem dané ve vSech piipadech je z pohledu
datiového poplatnika logické a smétfuje k piehlednosti a jednoznacnosti pravni upravy a
efektivnosti vybéru dané. V dasledku této upravy jiz nebude nutné posuzovat a rozliSovat
zpusoby nabyti nemovitych véci tak jako je tomu dnes, tzn., zda se jedna o ptevod nebo o
prechod nemovitosti.

Z uvedeného pravidla je nutné ucinit nékteré, byt’ jen minimalni, vyjimky.

Navrh zakona v piivodni verzi predpokladal, ze v ptipad€ nabyti nemovité véci do
svéfenského fondu nelze poplatnikem dané stanovit nikoho jiného neZ svéfenského spravce a
pii vyClenéni majetku zakladatelem do svéfenského fondu zakladatele. V ramci projednavani
navrhu zdkona ve vnitfnim pfipominkovém fizeni doSlo ke zméné a v zajmu sjednoceni
upravy s dani z pfijmi byl stanoven poplatnikem dan€ z nabyti nemovitych véci v uvedenych
ptipadech svétensky fond, pficemZ prava a povinnosti dafiového subjektu bude vykonavat
svétensky spravce. Obdobnym zplsobem dosSlo na zakladé pfipominek k upravé poplatnika
dané v ptipadé nabyti vlastnického prava k nemovité véci podilnikem do podilového fondu
nebo ucastnikem do fondu obhospodatovaného penzijni spole¢nosti nebo transformovaného
fondu. Ve vSech uvedenych ptipadech jsou poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci tyto
fondy, pficemz prava a povinnosti danového subjektu bude vykonavat administrator nebo
penzijni spole¢nost vzhledem K tomu, ze zminéné fondy nemaji pravni osobnost.

Pfi uplatnych nabytich nemovitych véci do spoleéného jméni manzeld je zdmérem
stanovit nové solidaritu manzell pfi placeni dané. V disledku toho budou oba manzelé
podavat jen jedno danové piiznani a dan budou platit spoleéné a nerozdiln€. Divodem je
naplnéni jednoho z cilii zakona, kterym je zjednoduSeni vybéru dan¢ a snizeni administrativni
naro¢nosti nejen u poplatnikt, ale i u spravce dané.

1.5. Zhodnoceni rizika
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Uprava celkové snizuje rizika spojend s vybérem dang.

Urcité riziko na strané poplatniki predstavuje kratké obdobi po zavedeni zmény.

Nekteti nabyvatelé si nemusi byt védomi faktu, Zze poplatnikem dané jsou nové€ nyni oni a
nikoli jako doposud pievodci. Nova danova povinnost mize pro n¢ znamenat ,,pieckvapeni* a
po zaplaceni nemovité véci ani nemusi mit volné penize k zaplaceni této 4% dan¢, ¢imz se
vybér muze zpocatku komplikovat. Hlavnim nastrojem k omezeni tohoto kratkodobého rizika
je dostate¢na informovanost vefejnosti pred ucinnosti zakona.

1.6. Navrh variant reseni

Varianta | nulové - sou¢asny stav - poplatnikem je pievodce

Varianta Il - poplatnikem je pfevodce i nabyvatel

Varianta 11l - poplatnikem je nabyvatel

Varianta | nulova - ponechani stavajici upravy - poplatnikem je ptevodce

Klady:

stdvajici pravni Gprava, kdy poplatnikem je ptevodce - prodavajici - je jiz v povédomi
poplatnické vetejnosti

vedle pievodce je poplatnikem dané zpievodu nemovitosti jiz dnes v mnoha
ptipadech nabyvatel nemovitosti - zejména drazby, vyvlastnéni, exekuce, aj.

v piipadé¢ uhrady dané rucitelem za poplatnika ma rucitel moznost regresu vuci
poplatnikovi v obanském soudnim fizeni

Zapory:

rucitelskd povinnost u nabyvatele; rucitel je v nejistoté, zda bude dan poplatnikem
fadné uhrazena ¢i nikoliv

administrativni naroc¢nost pro spravce dané a pritahy v datiovém fizeni, pokud je
vedeno danové fizeni i s rucitelem

obtizna vymahatelnost dan¢ u poplatnika - pfevodce - nebot’ v dobé vedeni danového
fizeni je nemovitost jiz ve vlastnictvi jiné osoby - nabyvatele - a misto pobytu
pfevodce nemusi byt spravei dané znamo

nabyvatel v ptipadech, kdy neni podle soucasné upravy poplatnikem, se spravcem

dané mnohdy nespolupracuje; casove i administrativné naro¢né pro spravce dané je i
pfipadné mistni Setfeni nebo ocenéni nemovitosti

Varianta |l - poplatnikem je pfevodce i nabyvatel
Klady:

danové bfemeno je rozdéleno mezi obé dve strany smluvniho vztahu; zaplaceni dané
bude predmétem dohody obou smluvnich stran
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zjednodusSeni danového fizeni, oba poplatnici budou vici spravci dané v postaveni
solidarnich poplatnika

zanik institutu ruéitele, snizeni administrativni naro¢nosti danového fizeni

solidarita poplatnik dan¢ z pfevodu nemovitosti se uplatiiuje v nékterych ptipadech
jiz dnes - napiiklad u vymény nemovitosti, v né€kterych piipadech je zamérem ji
rozsifit na dalsi pfipady - napt. Uplatné nabyti nemovitych véci do spole¢ného jméni
manzell

Vv né¢kterych pravnich tUpravach transferovych dani jinych evropskych stati je
poplatnikem dané pfevodce i nabyvatel

Zapory:

Vv ptipad¢ solidarity pfevodce a nabyvatele bude ve srovnani se stavajici pravni
upravou dani zatizen nejen prevodce, ale nove také nabyvatel nemovité véci

Varianta 11l - poplatnikem je nabyvatel

Klady:

dan plati nabyvatel nemovité véci, ktery je v dobé danového tizeni spravci dané znam,
nebot’ nemovitou véc vlastni a zpravidla ji i uziva; nabyvatel bude vice motivovan
k zaplaceni dané

muze dojit k zaniku institutu rucitele dan¢, nebot’ jiz neni zapotiebi

snizeni administrativni naro¢nosti pro spravce dan€ z divodu zaniku ruceni, zkraceni a
urychleni dafiového fizeni, urychleni vybéru dané

pro spravce dan¢ snadnd vymahatelnost dané v danové exekuci u nabyvatele nemovité
vécl

nabyvatel je poplatnikem dané¢ v mnoha piipadech nabyti prechodem vlastnického
préava jiz podle soucasné pravni upravy (vykon rozhodnuti, drazby, exekuce, aj.), tudiz
Vv povédomi poplatnické vetejnosti jsou tyto ptipady, kdy jiz dnes dan plati nabyvatel,
dobte znamy

sjednocenim poplatnika dan¢ v osob¢€ nabyvatele dojde ke zjednoduseni zékona

nabyvatel nemovité véci je poplatnikem dan€ 1 v mnoha jinych evropskych pravnich
upravach

Zapory:

nutnost seznameni se poplatnické vefejnosti s novou pravni Upravou, nebot’ stavajici
pravni Uprava, kdy poplatnikem dané z pfevodu nemovitosti je ptevodce, plati jiz od
pocatku uc¢innosti zékona, tj. od roku 1993

1.7. Vyhodnoceni nakladu a prinosi
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1.7.1. Identifikace nakladi a piinosii — Varianta Il

vV

e narist vybéru dan¢ v disledku efektivnéjsiho vymahani

e mirny pokles smluvnich cen nemovitych véci (nikoli celkovych cen vcetné dané
placenych nabyvateli)

e mirny pokles vybéru dan¢ v dusledku poklesu smluvnich cen nemovitych véci

1.7.2. Kvantifikace vybranych ndkladii a piinosii

Ptinosy ze zjednoduseni zdkona a efektivnéjSiho vyméhani dan¢ je prakticky nemozné
piedem vycislit, navic se jedna o jednoznacné kladné zmény bez dodate¢nych nékladl pro
danové poplatniky ¢i stat.

Dopad na ceny nemovitych véci.

Nominalni dafiova incidence (tj. kterd strana transakce formalné¢ odvadi dail) nema vliv
na realnou incidenci (tj. ktera strana transakce skute¢né dan nese diky zvySeni ndkupni ¢i
snizeni prodejni ceny). V rovnovaze se ceny prizpusobi tak, Ze celkovd cena placena
kupujicim (v€etné dan€) je stejnd bez ohledu na to, zda nomindlni incidence je na strané
kupujicitho nebo prodévajiciho.l Ptipadné realné dopady pfesunu nomindlni incidence jsou
kratkodobé, nez se ceny prizplisobi na novou rovnovaznou urovenl. Dostupnd empiricka
evidence ukazuje, ze pfizpisobeni je u transakénich dani velmi rychlé.

Pfesun dan¢ na kupujiciho ovSem snizi kupni (smluvni) ceny nemovitych véci, nebot’
cena, kterou jsou kupujici ochotni za nemovitou véc zaplatit, bude niz8i o vysi dané. Stejné
tak prodavajici budou ochotni prodat za nizsi cenu, nebot’ po jejim inkasovani jiz nebudou mit
povinnost platit 4% dan. Dostupna evidence? ze zahrani¢nich studii ukazuje, Ze ekonomicka
incidence dani z ptevodu nemovitosti dopada plné¢ na prodavajici. Konecna cena placena
kupujicim je stejnd bez ohledu na vySi dané. Toto bereme jako vstupni piedpoklad do
nasledujiciho propoétu. (Obdobna evidence bohuzel pro CR chybi.)

Necht’ konecné (vcetné dan¢) ceny placené kupujicim, ev. inkasované prodavajicim
JSOu pg a ps, cena uvedena jako prodejni cena ve smlouveé je pca t je sazba dané. Pii placeni
dané prodavajicim plati
Ps = Pc, Ps = pc(1-7)
Pti placeni dan€ kupujicim plati
Pe’ =pc'(1+7),ps’ = pc’

JelikoZz pg je neménny parametr (pg = Pg’), kombinaci téchto rovnic ziskame vzorec pro
smluvni cenu po zmén¢ poplatnika:

pc’ = pcl(1+17)

'Toto striktng plati pouze u specifickych dani, tj. dani, které jsou stanoveny jako finan¢ni &astka z prodané
jednotky. U dani ad valorem, tj. dani, které jsou stanoveny jako procento prodejni ceny, toto zcela neplati, nebot’
dané procento z ceny placené kupujicim neni stejné jaké stejné procento z ceny inkasované prodavajicim. (Pti
nizkych sazbach, jako napf. u 4% sazby dan¢ z nabyti nemovitosti, rozdil neni vyrazny, viz nize.)

2 Leigh (2009) How do stamp duties affect the housing market? Australian National University working paper.
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Dosazenim danové sazby (=0,04) ziskame
Pc "= 0,962*[3(;

t]. Vv rovnovaze dojde k poklesu smluvnich cen o cca 3,8%. Zduraznujeme, ze se nejedna o
pokles cen, které plati kupujici. Je ale tfeba brat v potaz, ze bézné zvetejiiované statistiky cen
nemovitosti® vychéazeji ze skutené sjednanych & alespoti inzerovanych cen, které postupné
budou reflektovat zménu nomindlni incidence. Kratkodob¢ tak vznikne statisticka iluze
klesajicich cen nemovitosti, které¢ nebudou jakkoli znakem skute¢né klesajicich cen na trhu.

Dopad na rozpocet v dusledku poklesu cen nemovitych véci

Jelikoz 4% sazba ziistava stejnd, zatimco zdklad dan€ (smluvni cena) se ptizplsobi
smérem doll, dojde k urcitému poklesu ve vybéru dané. Konkrétné, pii poklesu smluvni ceny
0 3,8% ceny soucasné¢ je téz vybér dan¢ o 3,8% nizsi. Na druhou stranu zaklad dané se u ¢asti
transakci odviji od zjisténych a nikoli od smluvnich cen, a u ¢asti pievodu jiz dnes plati dan
kupujici, tudiz je jiz promitnuta do nizSich cen. Zjisténé ceny (znalecké posudky) se
Vv dlouhém obdobi pfizpisobi cenam trznim. Soucasny ro¢ni vybér dané z ptfevodu
nemovitosti je zhruba 7,5 mld K¢. Horni hranice dopadu na statni rozpocet je tak pokles o cca
285 milion K¢ pfi poklesu cen o 3,8% u vSech transakci. Realistictéjsi odhad pocita
s piedpokladem, Ze 25 % transakci bude zdanéno dle cen zjidténych® a u 5 % transakci
poplatnikem je jiz nyni nabyvatel. V disledku toho 1ze predpokladat pokles rozpoctovych
ptijmi v kratkém obdobi 200 milioni K¢ (70 % horni hranice) a v dlouhém obdobi 271
miliont K¢ (95 % horni hranice).

Tento negativni dopad na rozpocet tak bude alespont ¢astetné zmirfiovat zvySeni
danové povinnosti zptisobené zvysenim sazby ze 3% na 4 %. K tomuto zvyseni doslo u dan¢
z ptevodu nemovitosti zakonem ¢. 500/2012 Sb., kterym se od 1. 1. 2013 zvysila sazba dané
na 4%. Tato Gprava bude prevzata i do zdkona o dani z nabyti nemovitych véci.

1.8. Ndvrh reseni

1.8.1. Stanoveni poradi variant a vybér nejvhodnéjsiho reseni

Jako nejvhodnéjsi byla vyhodnocena Varianta III — dojde ke sjednoceni 0soby
poplatnika dané z nabyti nemovitych véci.

Nov¢é bude poplatnikem dan¢é z nabyti nemovitych véci misto pifevodce nabyvatel
nemovité véci (s vyjimkami, kdy poplatnikem dané je napi. svétensky fond, podilovy fond).
Tato tiprava bude obdobna jako v mnoha ostatnich evropskych statech, nebot’ prevazuji prave
ty pravni Gpravy, kdy poplatnikem dané je nabyvatel.

Novou upravou dojde ke zjednoduseni daniového fizeni, vyméteni dané i placeni dang.
Dan bude u poplatnika - nabyvatele nemovité véci sndze vymahatelnd, nebot’ v soucasné dobé
vybrani nebo vymahani dané z pfevodu nemovitosti komplikuje a prodluzuje fizeni s
rucitelem v téch ptipadech, kdy spravce dané je nucen piistoupit k vybrani nebo exekuci dan¢
vuci ruciteli.

Stanoveni nabyvatele poplatnikem dané v nové pravni Upravé nebude piedstavovat
uplnou a zcela zasadni zménu, nebot’ jiz v souCasné dobé existuje mnoho piipadd, kdy
zejména u prechodil vlastnictvi k nemovitostem plati dan nabyvatel.

¥ Napt. Cesky statisticky tifad: http://www.czso.cz/csu/edicniplan.nsf/aktual/ep-7#73
* Zdiivodnéni viz sekce 3, pozn. pod &arou 5.
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2. Omezovani znaleckych posudkii - novd koncepce stanoveni zakladu dané, resp. nabyvaci
hodnoty u vybranych nemovitych véci

2.1. Identifikace problemu

Dalsim ze zasadnich cila, ktery novy zadkon sleduje, je diraz na snizovani
administrativni naro¢nosti souvisejici s vybranim dan€, a to nejen u poplatniki, ale také u
spravct dané. Mezi opatieni sméfujici k naplnéni tohoto cile ndlezi krom¢ jiného postupné
omezovani znaleckych posudkii podle ocenovacich ptedpist o cené prevadénych nemovitych
véci, které jsou podle soucasné pravni upravy vyzadovany za tcelem stanoveni zékladu dan¢.
K omezovani znaleckych posudkt dochazi v téch ptipadech, kdy pfi urceni hodnoty nemovité
véci nehrozi obchazeni zdkona.

Tabulka 2.1.

Pocet znaleckych posudkii za rok 2011 a 1. pololeti roku 2012
Finanéni Pocet znaleckych Pocet znaleckych
reditelstvi posudkii za rok posudkii za 1/2 roku

2011 2012

hl. m Prahy 19 917 12 261

vV Brné 37 689 19 688

v Usti nad 16 966 7 465

Labem

V Ostravé 32 000 17 500

v Ceskych 10 800 4900

Budéjovicich

v Plzni 20 000 10 000

v Hradci 15763 8 318

Kralové

v Praze 23193 12 762

Celkem 176 328 92 894

Zdroj: evidence spravcii dané

2.2. Popis soucasného stavu

Podle soucasné pravni upravy obecné zakladem dané z pfevodu nemovitosti je cena
zjisténa podle zvlastniho pravniho predpisu platnd v den nabyti nemovitosti, a to 1 v piipadé,
je-li cena nemovitosti sjednana dohodou nizsi nez cena zjisténa. Je-1i cena sjednana vyssi nez
cena zjisténa, je zdkladem cena sjednand. Zvlastnim pfedpisem, na zdkladé kterého se stanovi
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W

cena zjiSténd, je zdkon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a zméné nekterych zakoni
(zakon o ocenovani majetku) a piislusnd provadéci vyhlaska k tomuto zakonu. Stanoveni
zakladu dan¢ timto zpisobem mélo od pocatku platnosti zdkona zabranit obchdzeni zékona a
sjednavani symbolickych cen pii uplatnych prevodech nemovitosti.

V soucasné dob¢ je Casto kritizovana obecné stanovena povinnost zhotovit znalecky
posudek pro tcely stanoveni zakladu dané a je poukazovano na to, ze naklady za posudek
mnohdy zvysi v podstaté samotnou dan fadové o tisice korun, nebot’ jsou od poplatnikii
Vv souladu se zdkonem vyzadovany nejen u rodinnych domkt, ale i v pfipadech bézné
pfevadénych malych nemovitosti typu rekreacnich chat, garazi nebo drobnych pozemki, kdy
dan z pfevodu nemovitosti je nizka. V souvislosti s tim je ¢asto pozadovana uprava, ktera by
umoznila snizeni zékladu dan¢ o vylohy za znalecky posudek, poptipad¢ jinak tento vydaj
optimalizovat.

Pokud se tyka stanoveni zadkladu dan€, platna pravni uprava neni vzdy striktné vazana
na ocenlovaci predpisy, resp. na znalecké posudky.

V mnohych ptipadech je jiz dnes zaklad dané stanoven za pouziti jinych cen nez je
cena zjiSténa podle oceniovacich piredpisii a tudiz je stale vice ptipadl, kdy znalecké posudky
nejsou od poplatnikii vyzadovany. Tak tomu je naptiklad v ptipadech, kdy lze vychazet
Z jinych cen stanovenych v soudnich nebo spravnich fizenich, naptiklad cena nemovitosti je
stanovena ve vefejné nebo soudni drazbé, rozhodnutim soudu, rozhodnutim uradu, ktery
provadi vyvlastnéni, ptipadné je vychdzeno zocenéni pro ucely vkladu nemovitosti do
obchodni spole¢nosti nebo pii zvySovani zakladniho kapitalu obchodnich spolecnosti
nepenézitymi vklady, kdy zpisob stanoveni zakladu dané koresponduje s upravou obsazenou
vV obchodnim zékoniku pro ocenovani vkladi.

Je pravdou, Ze vedle shora uvedenych ptipadli, kdy je od pofizovani znaleckych
posudkii pro danové fizeni postupné upousténo, existuji ptipady, kdy zaklad dané nelze
stanovit jinak, neZ ve vysi ceny zjiSténé. Jde zejména o nabyti nemovitosti vydrzenim, nabyti
nemovitosti na zéakladé smlouvy o finanénim pronajmu s naslednou koupi najaté véci, nabyti
nemovitosti na zakladé zajistovaciho pievodu prava nebo pii nabyti nemovitosti v souvislosti
S postoupenim pohledavky.

Znalecké posudky - zahranici

Obecné lze tici, ze z hlediska platnych pravnich uprav vétSiny €lenskych stati EU je
Vv ptipadech zdanovani tplatného nabyti nemovitosti zdkladem dané ¢i poplatku trzni hodnota
nebo kupni cena pfevadéné nemovitosti.

Pokud se tyka pouzivani znaleckych posudktli pro Ucely stanoveni zakladu dané ¢i
poplatku, piislusné danové urady obecné piedlozeni znaleckého posudku nevyzaduji.

Povinné piedlozeni znaleckého posudku se uplatituje pouze ve vybranych ptipadech,
napf. pii prevodech statniho majetku (napt. v Mad’arsku ¢i Polsku). V rdmci mad’arské pravni
upravy je umozneno, aby si poplatnik nechal vypracovat znalecky posudek dobrovolné na své
naklady.

Danové urady nékterych Elenskych stati EU provadéji ocenéni nemovitosti na vlastni
naklady (napf. v Belgii ¢i Némecku). Pokud s provedenych ocenénim poplatnik nesouhlasi,
ma moznost danovému Ufadu ptredlozit znalecky posudek vypracovany na jeho vlastni
naklady (napf. v Némecku).

Ptislusné daiiové urady vsak obvykle maji ve spornych piipadech uréitou moznost
kontroly ¢i srovnani kupni ceny s cenou trzni. Pokud pfislusny danovy ufad zjisti urcité
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nesrovnalosti mezi sjednanou kupni cenou nemovitosti a jeji trzni hodnotou, miuze poplatnika
vyzvat Kk dolozeni kupni ceny ¢i zadat znalci vypracovani znaleckého posudku (napf.

v Polsku).

Vypracovani znaleckého posudku byva nékdy vyuzivano v ptipadech individualniho
stanoveni zdkladu dané (napt. ve Slovinsku).

V nekterych zemich EU se srovnani kupni ceny nemovitosti s cenou trzni neprovadi.
V téchto ptipadech se vychazi pouze z kupni ceny nemovitosti.

Tabulka 2.2.

Pouzivani znaleckych posudkii ve vybranych statech EU

Clensky stit EU

Vyuzivani znaleckych posudkii

Belgie

Kontrolu ocenéni ptfevadéného majetku provadi ufednici ministerstva
financi pro kazdou jednotlivou transakci.

Pracovnici katastralniho ufadu v ramci administrace rovnéz maji
pravomoc kontrolovat, zda deklarovana hodnota nemovitosti odpovida
trzni hodnoté. Jestlize odhad ukazuje, ze prodejni hodnota je vyssi, nez
jaka je uvedena ve smlouvé, Gfednik stanovi kone¢nou podobu zakladu
pro vypocet dané.

Neshodne-li se poplatnik s uUfednikem ohledné odhadu trzni hodnoty
nemovitosti a neshoda pretrvava, je takova situace feSena tzv.
auditovanym odhadem, v ramci kterého nezavisly nestranny odbornik
ucini odhad trzni hodnoty nemovitosti. Odhad experta (ve slozitych
ptipadech ¢ini odhad tfi odbornici) je vdzan na ob¢ strany a muize byt
zpochybnén u soudu.

Estonsko

Znalecké posudky se nepiedkladaji. Zakladem dan€ je kupni cena. V

ramci daflového fizeni se neprovadi zadné srovnani cen.

Francie

Znalecke posudky se nepiedkladayji.

Zakladem dané je kupni cena. Spravce dané¢ ma vSak moZnost urcité
,kontroly* do tfi let od podpisu smlouvy.

Znalecky posudek je mozné vyuzit soukromé pro ocenéni nemovitosti.
Nicméné neni podminkou pro uskute¢néni prodeje a z danového hlediska
neni nutny pro stanoveni zdanitelné hodnoty nemovitosti.

LotySsko

Ptevod nemovitosti podléha statnimu poplatku. Zakladem tohoto poplatku
je tzv. katastrdlni hodnota nemovitosti. Tuto hodnotu stanovi Statni
pozemkova sluzba/trad.

Pro stanoveni statniho poplatku obecné plati, Ze za hodnotu nemovitosti je
povaZovana nejvyssi katastralni hodnota nemovitosti, kupni cena nebo jina
hodnota poskytnuta pfi uzavieni jiné prevodni smlouvy.
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Mad’arsko

Obecné plati, Zze povinné predkladani znaleckych posudk pro tucely
zdanéni prevodu nemovitosti se nevyzaduje.

Nicméné kterdkoliv ze smluvnich stran muze pozadat o vypracovani
znaleckého posudku pro urceni kupni ceny. V takovém piipad¢ naklady s
tim spojené nese tato osoba.

Znalecky posudek se povinné predklada jen pii prodeji statniho majetku.

Némecko

Znaleckeé posudky se nepiedkladaji.

Ocenéni nemovitosti provadi danovy urad sam z vlastnich zdrojt.
Nicméné poplatnik ma moznost predlozit posudek, ktery neché vypracovat
na vlastni naklady.

Nizozemi

Znalecké posudky se nepredkladaji.
Zakladem pievodni dané je trzni hodnota ptevadéného majetku,
tj. minimaln€ kupni cena nemovitosti.

Polsko

Obecné plati, ze znalecké posudky se neptedkladaji. Danovy urad vyuziva
znaleckych posudkii pouze ve spornych piipadech, kdy v ptipadé
nesrovnalosti mize vyzvat ob¢é smluvni strany k dolozeni prodejni ceny. V
ptipad¢, ze strany danovy ufad odkazou na kupni smlouvu a v ni uvedenou
cenu, muze danovy ufad v takovém piipadé zadat znalci vypracovani
znaleckého posudku.

Jestlize smluvni cena pfevodu nemovitosti dle vnitinich vypo¢tl spravce
dan¢ neodpovida trzni cené¢ nemovitosti, vyzve spravce dan¢ poplatnika
dan¢ k navyseni, popf. sniZeni ceny, a to do 14 dni od tohoto rozhodnuti.
Pokud poplatnik navys$eni neucini, nebo trva na cené, ktera neodpovida dle
spravce dané trzni hodnoté nemovitosti, spravce dané stanovi cenu na
zéklad€ vyjadieni znalce nebo na zéklad€ znaleckého posudku, ktery mu
predlozil poplatnik dané. V piipadé, ze rozdil stanovené ceny dle
znaleckého posudku je vétsi nez 33 % od ceny stanovené poplatnikem
dang, naklady znaleckého posudku hradi poplatnik dané.

Povinné piedkladani znaleckych posudkli se uplatiuje pii prodeji
vefejného majetku. V takovych ptipadech cenu stanovi znalec.

Rakousko

Znalecké posudky se povinné neptedkladaji. Zakladem dan¢ je sjednana
cena nebo trojnasobek odhadni ceny, pokud smluvni cena nebyla
sjedndna.

Slovinsko

Povinné predkladani znaleckych posudkd se neuplatiuje. Zakladem dané
je kupni cena. V piipad¢, Ze kupni cena je nizsi o vice jak 20% obecné
trzni ceny, je zakladem dan¢ 80% z obecné trzni ceny. Diive neZ uplyne
lhitta pro odvolani, mé& daflovy subjekt moznost pozadovat jako zaklad
dan¢ na misto obecné trzni ceny urceni individudlni trzni ceny. V takovém
ptipad¢ danovy subjekt nese naklady ocenéni.

Zdroj: IBDF, Odpovédi vybranych statii na dotazy MECR
Pozn.: pro ucely srovnani uprav v zahranici byly analyzovany jak pripady zdanovani, tak zpoplatiiovani.

2.3. Popis cilového stavu
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Jednim z hlavnich cilt zékona je redukce povinné pfedkladanych znaleckych posudkii
pro ucely stanoveni zakladu dan¢ pti nabyti bézné pievadénych nemovitych véci, k nimz patii
predev§im byty, garaze, rodinné domy, stavby pro rodinnou rekreaci, pozemky tvofici
s témito stavbami funkc¢ni celek, popf. pozemky, jejichz soucasti jsou tyto stavby, a dale
pozemky bez trvalého porostu, na nichz neni zfizena stavba a k nimz nebylo zfizeno pravo
stavby.

Od tohoto cile se odviji nova koncepce upravy zakladu dané, resp. nabyvaci hodnoty,
od niz se zaklad dan¢ odvozuje, u vybranych, zejména vyse uvedenych typl nemovitych véci.
Zaklad dané bude stanoven ve vysi nabyvaci hodnoty nemovité véci, kterd se v piipadech,
kdy je poplatnik povinen piedlozit znalecky posudek, snizuje o uznatelny vydaj, tj. odménu a
naklady zaplacené znalci za vyhotoveni posudku.

Puvodni zamér:

V praxi se osveédCil systém porovnavani ceny sjednané s jinou cenou, nebot
v danovém fizeni nelze vychazet pouze z cen sjednanych. Tento systém se proto navrhuje
zachovat do té doby, nez bude mozno stanovit zaklad dané ve vysi obvyklych cen. Navrhuje
se uprava stanoveni zakladu dan¢ porovnanim ceny sjednané s ,,jinou cenou®, pfi¢emz touto
jinou cenou bude urcita srovnavaci dafiova hodnota, pivodné nazvana ,,srovnavaci cena®.
Nabyvaci hodnotou pro stanoveni zakladu dané potom bude vyssi z nich.,

Tato srovnavaci danova hodnota bude primarné odvozena od smérné hodnoty nazvané
puvodné ,administrativni cena®, kterd vychdzi z 0daji o cenach obdobnych bézné
prevadénych nemovitych véci (porovnavanych podle jejich kli¢ovych znakil) v daném misté a
srovnatelném casovém obdobi, nashromazdénych spravci dané. Soucasné se poplatnikovi
poskytne moznost rozhodnout se, Ze pro urceni této srovnavaci daitové hodnoty jim nabyvané
nemovité veéci pouzije namisto smérné hodnoty zjiSt€énou cenu dle znaleckého posudku.
Moznost této volby je tieba poplatnikovi ponechat.

Vzhledem k tomu, ze pfevody uvedenych nemovitych véci tvofi téméf 80 % vsech
uskute¢nénych prevodd, nova uprava piinese znacné zjednoduSeni danového fizeni pro
poplatniky 1 spravce dané, ale i snizeni nakladi poplatniki na znalecké posudky. Poplatnik
bude mit moZnost zjistit vySi smérné hodnoty pomoci danové kalkulacky na webovych
strankdch Ministerstva financi (danové spravy), a to na zakladé zadani kli¢ovych znakl jim
nabyvané nemovité véci.

Postup urceni smérné hodnoty stanovi Ministerstvo financi vyhlaskou. Samostatna
RIA nebude k navrhu provéadéciho pravniho ptedpisu zpracovdna s ohledem na to, ze tato
problematika je soucasti RIA zpracované k nadvrhu zédkona o dani z nabyti nemovitych véci (a
tudiz podléha vyjimce podle ¢l. 3.8 pism. g) Obecnych zasad pro hodnoceni dopadii regulace).

V pfipad€ ostatnich nemovitych véci nez je shora uvedeno, u kterych nelze tuto
smérnou hodnotu urcit, napi. budov hoteld, budov nebo hal pro obchod, primysl,
zemédé@lstvi, dopravu, apod., které se pievadi na zdkladé¢ kupnich smluv, vSak nelze
postupovat pii stanoveni zakladu dané jinak nez porovnat sjednanou cenu se srovnavaci
daniovou hodnotou odvozenou od zjisténé ceny, pro jejiz urCeni je nezbytné vychazet ze
znaleckého posudku podle ocenovacich predpisi.

Za ucelem sniZeni vydajli poplatniki nova pravni Uprava zavadi moznost, aby
poplatnik uplatnil odménu a naklady uhrazené znalci za vyhotoveni znaleckého posudku,
ktery je zakonem vyzadovan pro Ucely stanoveni dané, jako danove uznatelny vydaj.
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Zmény prijaté vramci vyporadani vnéjSiho pripominkového Fizeni — zména
terminologie:

V ramci vnéjsiho ptipominkového tizeni k navrhu zédkona o dani z nabyti nemovitych
véci uplatnila ve vztahu Kk pivodné navrhovanym pojmum ,,administrativni cena” a

,,srovnavaci cena piipominky Komora soudnich znalcti CR, Asociace znalct a odhadcti CR,
0.S. a Ceska komora odhadct majetku.

Na zéklad¢ téchto ptipominek byly Vv navrhu zakona provedeny terminologické
upravy, tykajici se nazvt ,,srovnavaci cena* a ,,administrativni cena®. Puvodné ,,srovnavaci
cena“ je nové oznaCovana jako ,,srovnavaci danova hodnota“ a plivodné ,,administrativni
cena‘“ je nov¢ ,,smérna hodnota®.

2.4. Zhodnocen? rizika

Urcité riziko ptfedstavuje snizeni vybéru dané v disledku porovnani sjednané ceny se
srovnavaci danovou hodnotou, kterou je ¢astka odpovidajici 75% smérné hodnoty nebo 75%
zjisténé ceny v zavislosti na volb¢ poplatnika dané.

V ptipadech, kdy srovndvaci datiovd hodnota je niz8i nebo rovna cené sjednané,
zustava zakladem dané cena sjednand. Pokud srovnavaci danova hodnota pfevySuje cenu
sjednanou, bude zakladem dan¢ tato srovnavaci danova hodnota (tj. 75% smérné hodnoty
nebo 75% zjisténé ceny). To bude ptredstavovat snizeni zdkladu dané oproti dnesnimu stavu
(kdy je zaklad dané¢ urcovan na zéklad¢ porovnéni ceny sjednané a ceny zjisténé (100%),
pricemz zakladem dané je cena, ktera je vyssi. Toto striktné plati pouze v piipadech, kdy
srovnavaci dafilovou hodnotou je cena zjisténa (dle znaleckého posudku).

Zavedeni smérné hodnoty zmirfiuje vySe popsané riziko. Z pohledu poplatnika je
vychozim bodem smérnd hodnota, kterou zjisti zadarmo. Pouze v ptipadech, kdy by smérna
hodnota dostate¢né pievySovala cenu zjisténou, vyplati se investovat do posudku. (Konkrétné,
pfi primémé cené posudku za rodinny dim 4130 K& a 4% danové sazbé, se z danového
hlediska poplatnikovi vyplati pofidit si posudek, bude-li zjiSténé cena o ptiblizné 138.000 K¢
niz§i nez smérna hodnota). Zaklad dané ve vysi 75 % smérné hodnoty bude tedy v piipadech,
kdy bude skute¢né vyuzit, obvykle vyssi nez 75 % dnesdni ceny zjisténé.

Obecné v poslednich letech ceny dle znaleckych posudkii byly niZ8i neZ ceny trzni, a to
zejména u bytd a rodinnych domt, tedy nemovitych véci S nejvyssi danovou vytéznosti.
Potencidlni riziko se tak tyka relativné izkého okruhu nemovitych véci, a to jeste téch, kde
cena trzni je vyrazné pod srovnavaci danovou hodnotou, tedy nemovitych véci relativné méné
hodnotnych.

2.5. Navrh variant reseni

Varianta | nulova - soucasny stav

Znalecké posudky budou i nadéle predkladany vzdy, tzn. ze bude u smluvnich nabyti
nemovitych véci stanoven zaklad danég, resp. nabyvaci hodnota, porovnanim ceny sjednané
mezi prevodcem a nabyvatelem a ceny zjisténé podle ocenovacich ptedpisi (zédkona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni pozd¢jSich predpisli a provadéci vyhlasky
k tomuto zakonu).



-22-

Varianta Il - nova pravni uprava

Predpoklada se, ze pii stanoveni zakladu dané v pfipadech nejbéznéjSich smluvnich
pievodii nemovitych véci bude prioritné vychdzeno z ceny sjednané mezi prevodcem a
nabyvatelem. Soucasné¢ je tfeba ponechat moznost porovnani ceny sjednané s urcitou
srovnavaci cenou, jejiz funkci bude plnit srovndvaci dafiova hodnota, kterou bude ¢astka 75 %
smérné hodnoty nebo 75 % zjisténé ceny. Poplatnikim se ponecha mozZnost pofizeni si
znaleckého posudku o cené nemovité véci tehdy, bude-li poplatnik sdm mit zajem znalecky
posudek nechat vyhotovit. Zakladem dané bude pii porovnani vzdy ta cena, ktera je vyssi.
Soucasn¢ bude poplatnikovi ddna moznost uplatnit Castku zaplacenou za vyhotoveni
znaleckého posudku a néklady znalci jako uznatelny vyda;.

Po vnéjsim pfipominkovém fizeni dosSlo ke zméné Upravy procesu vymeéteni dané. Tato
uprava predstavuje zjednoduseni pro poplatnika, nebot’ v daniovém piiznani bude poplatnik
uvadét pouze cenu sjednanou a z té zaplati zalohu na dan. Spravce dané provede porovnani
ceny sjednané Se srovnavaci danovou hodnotou a piipadné¢ dan doméfti, bude-li srovnavaci
daiflova hodnota vyssi nez cena sjednana.

Varianta | nulova — souéasny stav

Klady:

e toto ustanoveni md od samého pocatku, kdy bylo v zakoné obsazeno, zabranit
danovym tunikim, ke kterym by dochazelo v dusledku sjednavani velmi nizkych
kupnich cen, resp. i cen symbolickych. Pivodné existovaly divodné obavy, ze k této
situaci muze nepochybné dochazet, nebot zpocatku nebyly vytvofeny vSechny
ptedpoklady k Uplnému vytvofeni trzntho mechanismu pii zaklddani trhu s
nemovitostmi

Zapory:

e poplatnici budou i nadale v pfipadé¢ smluvnich pfevodd vSech nemovitych véci
predkladat znalecké posudky

e naklady danovych poplatniki na znalecké posudky

Varianta Il — nova pravni uprava

Klady:

e pii nabyti pozemku, jehoZ soucasti je stavba rodinného domu, stavba pro rodinnou
rekreaci nebo stavba garaze, a pozemku tvoriciho s témito stavbami funkéni celek, pii
nabyti stavby rodinného domu, stavby pro rodinnou rekreaci nebo stavby garaze, neni-
li tato stavba soucasti pozemku ani prava stavby, a K pozemku tvoticiho se stavbami
funkéni celek, pfi nabyti jednotky, kterd nezahrnuje jiny nebytovy prostor neZ garaz
nebo sklep a pozemku, ktery s jednotkou tvoii funkeni celek, pifi nabyti nemovité
véci, tvotici prislusenstvi k nemovitym vécem uvedenym vySe, ale 1 pii nabyti
pozemku bez trvalého porostu, na némz neni zfizena stavba a k némuz nebylo ziizeno
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pravo stavby, bude postupovano pii stanoveni zakladu dané¢ (nabyvaci hodnoty) pro
poplatniky zjednoduSenym zpiisobem porovnani sjednané ceny a srovnavaci danové
hodnoty

moznost potfizeni znaleckého posudku o zjisténé cené a pouziti zjiSténé ceny pro
stanoveni srovnavaci daniové hodnoty bude poplatnikiim ponechdna a bude v podstaté¢
zéaviset na jejich volbé, zda ji vyuziji

omezeni znaleckych posudki piedstavuje zna¢né snizeni administrativni naroc¢nosti a
daniové zatéze poplatnikti

moznost poplatnikii uplatnit odménu a naklady prokazatelné¢ zaplacené soudnimu
znalci za vypracovani znaleckého posudku jako uznatelny vydaj

snizeni administrativni zatéze danovych poplatniki, ktefi budou v ptipad¢ nemovitych
véci v zdkon¢ vymezenych v danovém piiznani uvadeét cenu sjednanou, ze které
zaplati zalohu na dan, pfiCemz porovnani sjednané ceny se srovnavaci danovou
hodnotou provede spravce dané a v ptipadé, bude-li srovnavaci danova hodnota vyssi,
dail ve vysi rozdilu dométi

Zapory:

k zamezeni danovym tnikiim je nezbytné zachovat moznost porovnani ceny sjednané
S ,,jinou’ cenou, kterou bude srovnavaci danova hodnota

sjednana cena bude zakladem dan¢ za ptredpokladu, Ze je vySsi nebo rovna srovnavaci
danové hodnoté (tj. 75 % smérné hodnoty nebo 75 % zjisténé ceny)

snizeni daflového inkasa — V pfipadech, kdy je cena sjednand nizsi, bude zakladem
dané srovnavaci daitova hodnota

danovy poplatnik, chce-li vyuzit pro srovnani zjiSténou cenu musi nechat vyhotovit
znalecky posudek

moznost mirného zvysené zatéze pro spravce dan¢ z ditvodl sledovani, posuzovani a
kontroly smérnych hodnot u ur¢itych typti nemovitych véci v dané lokalité (zejm.
rodinné domky, nemovité véci pro rodinnou rekreaci, pozemky tvofici s nimi funkéni
celek, apod.), ptipadné¢ dométovani dan¢ v piipadech, kdy srovnavaci dafiova hodnota
bude vys$i neZ sjednana cena, z niZ poplatnik bude platit zdlohu na dan

2.6. Vvhodnoceni nakladi a prinosi

Hlavnim ekonomickym piinosem zdkona je sniZeni nékladi na znalecké posudky u

velké casti kupujicich. K odhadu vyse této uspory je vyuZito:

expertni odhad o primérné cené znaleckych posudkt k bytim a rodinnym domtim; ten
byl ziskan na zaklad¢ strukturovanych rozhovori s péti odhadci.

data o primérném poctu prodanych byt a rodinnych domu za rok v obdobi 2008 az
2010 publikovanych pro udely zjisténi praimémé ceny nemovitosti v CR Ceskym
statistickym ufadem. Vyhodou téchto dat je, Ze na rozdil od ostatnich zdroj dat (napf.
katastr nemovitosti) neobsahuji pfevody a prechody nemovitosti, které jsou
osvobozené od povinnosti podavat daniova pfiznani. Jejich omezenim naopak je, Ze
neobsahuji veskeré prodeje zminénych nemovitosti za rok, jelikoz pro ucel stanoveni
praimérné ceny nemovitosti CSU odstranil z dat prodeje s o¢ividné chybng uvedenou,
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pfipadné nepravdépodobné vysokou a nizkou cenou. Data dale neobsahuji pocty
prodejii ostatnich druht nemovitosti (zejména pocet prodejii garazi a dalSich), u
kterych navrh zdkona umoziuje snizeni administrativnich naklada v disledku omezeni
povinnosti predkladat znalecké posudky.

Z téchto duvodl je vycislené Gspory administrativnich ndkladi nutno povazovat za
spodni hranici ocekavanych tspor.

V soucasné dobé¢ jsou znalecké posudky prikladany ke vS§em daniovym ptizndnim vyse
zminénych prodanych nemovitosti.

Po ucinnosti nového zdkona budou z nemovitych véci, u nichz lze urcit smérnou
hodnotu, znalecké posudky ptikladany pouze V téch piipadech, kdy si poplatnik zvoli, Ze
Kk uréeni srovnavaci danové hodnoty pouzije zjisténou cenu nebo Vv piipadech, kdy poplatnik
neposkytne spravcei dané udaje o klicovych znacich nemovité véci nutné k uréeni smérné
hodnoty. Dale znalecké posudky samoziejmé budou poplatnici predkladat v pripadech, kdy
smérnou hodnotu ur€it nelze a pro urceni srovnavaci danové hodnoty se proto pouzije zjisténa
cena.

Piedpoklada se, Ze cena zjisténa by byla rovna cené trzni a Ze smérna hodnota urcena
kalkulackou MF, bude udavat primérnou trzni cenu nemovité véci danych parametrii v dané
lokalité. Nicméné trzni ceny se budou liSit od ceny zjisténé kalkulackou MF, nebot’ Zadna
kalkulacka vyuzivajici relativné maly pocet objektivnich parametri (napf. plocha bytu,
méstska ctvrt, konstrukce domu, staii) nedokaze zohlednit vSechny, ¢asto velice subjektivni
faktory ovlivitujici trzni cenu (napf. konkrétni ulice, esteticka kvalita, prakti¢nost dispozice,
skute¢né opotiebeni). Urcité procento nemovitych véci tak bude proddno za cenu nizsi, nez
75% smérné hodnoty.

Z udajii o rozptylu trznich cen nemovitosti v Praze ze studie Melichar et al (2010)°
vyplyva, ze 25,5 % kupujicich bude pro vypocet nabyvaci hodnoty pouzivat cenu zjisténou a
bude tedy i nadale dokladat znalecky posudek k datilovému ptizndni. Pocet prodejt, u kterych
po ucinnosti nového zakona jiz nebude piikladan znalecky posudek, je vynasoben primérnou
cenou znaleckého posudku, ¢imz ziskdme velikost sniZzeni administrativnich nakladi
v disledku zmény legislativy pro ptikladani znaleckych posudkt k dani z nabyti nemovitych
vecd.

Z tabulky nize vyplyva, Ze zména Ilegislativy pro znalecké posudky snizi
administrativni ndklady kupujicich nejméné o 115 miliont korun ro¢né. Tento odhad je vSak,
jak bylo zdlraznéno vyse, pouze spodni hranici Gspor administrativnich nakladi, jelikoz
nezahrnuje v§echny prodané rodinné domy a byty a nezahrnuje prodané garaze, stavby pro
rekreaci atd. Pocet prodeju garazi a dalSich staveb neni v porovnani s po¢tem prodanych
rodinnych domu a byt velky, a proto rozdil ve skute¢nych usporach a jejich spodni hranici
nemusi byt vyrazny.

Z tabulky niZe vyplyva, ze zména legislativy pro znalecké posudky snizi administrativni
naklady kupujicich nejméné o 115 miliond korun ro¢né. Tento odhad je vSak, jak bylo
zdiraznéno vyse, pouze spodni hranici Gspor administrativnich nakladu, jelikoz nezahrnuje
vSechny prodané rodinné domy a byty a nezahrnuje prodané garaze, stavby pro rekreaci atd.
Pocet prodeju garazi a dalSich staveb neni v porovnani s po¢tem prodanych rodinnych domt a
bytl velky, a proto rozdil ve skute¢nych usporach a jejich spodni hranici nemusi byt vyrazny.

® Melichar, Vojagek, Rieger, Jedlicka (2010): Application of Hedonic Price Model in the Prague Property
Market. In Environmental Economics, Policy and International Environmental Relations (Proceedings). Praha :
2008. s. 140-146.
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Tabulka 2.3.

Velikost sniZeni administrativnich naklada zruSenim povinnosti vypracovat u kazdého
darnového piiznani znalecky posudek, v K¢

Rodinné

domy Byty Celkem
Pocet prodeju 18.805 27.468 47.506
Pocet prodeju bez znaleckych posudkii  14.010 20.463 35.392
Primeérna cena znaleckého posudku 4.130 2.810
Uspora (zaokrouhleno) 57.861.000 57.502.000 115.363.000

Zdroj: Cesky statisticky virad http://www.czso.cz/csu/201 ledicniplan.nsf/p/7009-11

2.7. Navrh reseni

2.7.1. Stanoveni poradi variant a vybér nejvhodnéjsiho reseni

Ministerstvo financi zvolilo Variantu II. Je tfeba uvést, ze jiz delSi dobu se perspektivné
pocitd s tim, Ze zakladem dané bude v piipadech nejb&znéji prevadénych nemovitych véci
sjednand cena. I kdyZ v souCasné dob¢ nelze jesté zcela k této upravé pfistoupit, presto
velkou zménou v tomto sméru je navrh na stanoveni zékladu dané€ u vybranych nemovitych
véci, kdy bude primarné vychazeno ze sjednané ceny s tpravou porovnani této ceny S jinou
cenou, piivodné nazvanou ,,srovnavaci cena“ (nove ,,srovnavaci daiiova hodnota“), kterd bude
primarn¢ odvozena od ceny oznacené puvodné jako ,,administrativni cena“ (nov¢ ,,smérna
hodnota®).

Predpoklada se, Ze navrhovana tprava stanoveni zakladu dan¢ je v zdkoné zakotvena
na dobu docasnou. Vyhledové do dalsi budoucnosti je zamérem stanovit zakladem dané
Z nabyti nemovitych véci cenu obvyklou. Za ucelem naplnéni tohoto zaméru je nezbytné jiz
V soucasnosti shromazd'ovat data o kupnich cenidch prevadénych nemovitych véci, a to
Z divodl naplnéni registri udaji o pfevodech a vytvoifeni databaze obvyklych cen nemovitych
véci, které budou podkladem nejen pro spravce dané. K tomuto cili bude slouzit uprava
stanoveni zékladu dané€ ve formé ,,srovnavaci daflové hodnoty*, k jejimuz urceni bude slouzit
primarné ,,smérna hodnota*
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Ve vnitfnim piipominkovém ftizeni k navrhu zakona o dani z nabyti nemovitych véci
bylo poukdzdno na to, ze navrhovand zména by mohla pfedstavovat mirné¢ zvySenou
administrativni zatéz pro spravce dané pii stanoveni zakladu dané porovnanim sjednané ceny
se smérnou hodnotou, ktera mize nastat po urcitou dobu po zavedeni této zmény, a to nez se
stane pro spravce dané rutinni. Generalni finan¢ni feditelstvi potvrdilo, Ze dafiova sprava
pokryje nartst praci spravce dané z vlastnich zdrojii, nebot mirné zvySena zat¢z bude
kompenzovana u¢inkem jinych zmén pravni Gpravy vedoucich ke snizeni administrativni
naroc¢nosti spravy dan¢ (napf. poplatniky dan€ budou manzelé spolecné a nerozdilné, dojde ke
zruSeni institutu rucitele dané; dan dédicka a dan darovaci piejde po rezim dané z piijmad,
takze dosavadni spravci téchto dani budou spravovat dan z nabyti nemovitych véci).

V ramci vnéjsiho pripominkového fizeni k navrhu zakona uplatnila k vyse uvedené
Upravé doporucujici piipominky Komora soudnich znalci CR, Asociace znalcti a odhadct
CR, o.s. a Ceska komora odhadcti majetku, v nichz uvadi tyto argumenty:

1. navrhovany zakon piinasi pfedev§im dal$i pojmy které v pravnich normach dosud
nejsou (napft. zvlastni cena), pokousi se délat rozdil mezi pojmy administrativni cena a
zjisténd cena, ackoliv az dosud plati, Ze administrativni cena je cenou zjiSténou podle
cenového predpisu; text zakona je tak v rozporu se snahou sjednotit pojmy

2. je definovana administrativni cena jako udaj vychdzejici z cen obdobnych nemovitych
véci v misté a ve srovnatelném ¢asovém obdobi. Takovy udaj vSak zdkon o ocenovani
majetku nazyva obvyklou cenou

3. zakon jiz vychazi z nového obcanského zdkoniku, pouzivd nové pojmy a terminy,
které jsou ném obsazeny. Z technického hlediska ve vztahu k ocenovani zdkon zavadi
nové pojmy, které do jisté miry méni zavedenou (zaZitou) terminologii v oceflovaci
praxi (,,srovnavaci cena“, ,,administrativni cena®, ,,zjist€éna cena‘, ,,zvlastni cena®).
Jednad se zejména o pojmy ,.administrativni cena“ a ,,zjiSt€nd cena®, které jsou Vv
soucasnosti odbornou i laickou vetejnosti vyjadfovany jako synonymum, ale v novém
zakoné je jejich vyznam velmi odlisny

4. zatimco ,,administrativni cena“ je nové v tomto zédkoné definovana a postup jejiho
,urceni* bude feSen blize nezndmou vyhlaSkou Ministerstva financi, pojem ,,zjiSténa
cena“ je uveden jen odkazem na zdkon o ocenovani majetku. V zékoné o ocenovani
majetku vSak termin zjiSténd cena nenajdeme, ¢imz vznikne nesourody vyklad v
odkazech ostatnich zakoni, které se na zdkon o oceflovani majetku odkazuji (pozn.
predkladatele: ke dni nabyti ucinnosti navrhovaného zdkona ma byt § 2 zdkona o ocerniovani majetku
doplnén o ustanoveni: ,,Cena urcend podle tohoto zdkona jinak nez obvykla cena nebo mimordadna
cena, je cena zjistend. " Prislusnd zmena je jakozZto soucdst navrhu zdkona, kterym se méni nékteré
zdkony v souvislosti s prijetim rekodifikace soukromého prava, v soucasné dobé projedndvana viddou
CR).

5. administrativni cena je nevystizny pojem (Udaj), nebot’ mé podle navrhu zakona
vychazet z ,,cen obdobnych nemovitych véci v misté, ve kterém se nachdzi nemovita
veéc, a ve srovnatelném cCasovém obdobi; obdobnost nemovitych véci se posuzuje
porovnanim jejich klicovych znaktl. Zékladnou by tedy patrné mély byt cenové mapy
zalozené¢ na relevantnich informacich z prodejii majetku, tedy na pofizovacich
(kupnich) cenach sjednanych jednotlivymi subjekty. Jakym zplGsobem bude

«

zasahovano do ,,cen obdobnych nemovitosti ......... pii ,,ur¢ovani administrativni
ceny* je nejasné a rozporuplné.

Na zékladé vySe uvedenych ptfipominek a po jejich projednani s pfipominkovymi
misty, ktera je uplatnila, byly v navrhu zdkona provedeny terminologické tpravy. Pivodné
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»srovnavaci cena“ je nové oznacena jako ,srovnavaci danovd hodnota® a plivodné
»,administrativni cena“ je nové nazvana ,smérna hodnota®. Na zakladé uplatnénych
ptipominek (viz shora) nedoslo k vécnym zménam. Z vyétu nemovitych véci, u nichz bude
mozno ur¢it smérnou hodnotu, z niz bude primarné¢ vychazeno pii stanoveni srovnavaci
danové hodnoty, bylo vypusténo pravo stavby. V téchto ptipadech bude vyluéné nabyvaci
hodnotou cena sjednana, k jinym vécnym zménam v této ¢asti navrhu zakona nedoslo.

Navrzenou upravou jednoho ze zplsobll stanoveni nabyvaci hodnoty pomoci
srovnavaci danové hodnoty dojde v jistém smyslu k uréitému piiblizeni se zahrani¢nim
pravnim upravam v ostatnich evropskych statech, kde je u zdkladu dané uvedeného typu
nemovitych véci témét vzdy vychazeno z trznich cen bez povinného predkladani znaleckych
posudkii poplatniky dané. OvSem ani v téchto pravnich upravach nejsou znalecké posudky
zcela vylouceny, 1 zde je ponechdna moznost v urcitych krajnich ptipadech jejich vyuziti.

3. Snizeni administrativni zatéZe, uprava osvobozeni od dané — redukce a aktualizace
3.1. Identifikace problemu

Jednim ze zasadnich bodli nového zakona o dani z nabyti nemovitych véci je snizeni
administrativni zatéZe, a to nejen na stran¢ danovych poplatniki, ale i u spravcii dané.

Zatéz v oblasti dan¢ z pfevodu nemovitosti piedstavuje v souc¢asné dobé predevsim
povinnost ptfedkladat znalecké posudky o cené zjiStené podle ocenovacich ptedpist.
K problematice redukce znaleckych posudkt bylo pojednano v kapitole 2., kterd se vénuje
omezovani znaleckych posudkll ve vazbé na stanoveni zdkladu dané u nejcastéji prevadénych
nemovitych véci porovnanim sjednané¢ ceny se srovnavaci dafiovou hodnotou primarné
odvozenou od smérné hodnoty.

Kromé povinnosti predkladat znalecké posudky poukazuji poplatnici v soucasné dob¢
také na znacnou zatéz a finan¢ni vydaje, které maji v souvislosti s pofizovanim kopii listin a
jejich oveéfovanim v piipadech, kdy jsou povinnou soucdsti danovych ptiznani. Jde zejména o
ovétené opisy a oveéfené kopie smluv nebo jinych listin, kterymi se potvrzuji nebo osvédcuji
vlastnické vztahy k nemovitosti.

Vzhledem k tomu, Ze soucasna pravni Giprava obsahuje pomérné rozsahla osvobozeni
od dan¢ z ptevodu nemovitosti, pro spravce dané predstavuje znacnou administrativni zatéz

provéfovani splnéni zdkonem stanovenych podminek pro pfiznani osvobozeni v jednotlivych
piipadech, kdy poplatnik osvobozeni uplatni.

3.2. Popis soucasného stavu

Dojde-li ke vzniku pfedmétu dané z ptevodu nemovitosti, poplatnik je povinen podat
v zakonem stanovené lhlté danové pifiznani, dai z pfevodu nemovitosti vypocitat a ve stejné
lhiit¢ dan zaplatit.

Jako povinnou soucast danového ptfiznani musi poplatnik ptilozit ovéfeny opis nebo
ovétenou kopii smlouvy nebo jiné listiny, kterymi se potvrzuji nebo osvédcuji vlastnické
vztahy kK nemovitostem a znalecky posudek o cené zjisténé podle ocenovacich piedpist
(kromé vyjimek, kdy se znalecky posudek jako soucast danového ptfizndni nevyzaduje), coz
dohromady ptedstavuje pro danové poplatniky pomérné zna¢nou zatéz.
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Zatizeni poplatnikli predstavuje také ustanoveni, dle néhoz u nemovitosti ve
spole¢ném jméni manzell je kazdy z manzelti samostatnym poplatnikem dané, to znamena, ze
podava samostatné danové pfiznani a na zaklad¢ n¢ho kazdy plati samostatné dan.

Zéakon €. 357/1992 Sb., obsahuje pomérné Sirokou Skalu osvobozeni od dané. Mnoha
osvobozeni, ktera byla do zékona zakotvena jiz v 90. letech minulého stoleti, jiz v soucasnosti
nejsou aktualni, a to s ohledem na zménénou ekonomickou situaci oproti pivodni dobé¢, kdy
byla do zékona zapracovana. Z toho divodu je nezbytné osvobozeni v celém komplexu
aktualizovat. Jde napf. o pfevody a piechody vlastnictvi k nemovitostem v souvislosti
S privatizaci, pfevody a piechody restituovaného zemédélského majetku, aj.

Totéz plati pro osvobozeni vkladii do zdkladniho kapitalu obchodnich spole¢nosti a
druzstev, které slouzilo k podpoie a rozvoji podnikani. V této souvislosti je tieba uvést, ze
uvedené osvobozeni bylo zruseno s ucinnosti od 1. 1. 2015 zdkonem ¢. 458/2011 Sb., zdkon o
zméng zakonil souvisejicich se zfizenim jednoho inkasniho mista a dalSich zménach danovych
a pojistnych zékont (JIM). Tato Gprava bude pfevzata 1 do nového zdkona o dani z nabyti
nemovitych véci.

3.3. Popis cilového stavu

Jak bylo uvedeno jiz shora v kapitole vénované poplatnikovi dang, velmi podstatnou
zménou sméfujici ke snizovani administrativni zatéze, zjednoduseni a urychleni danového
fizeni je zruSeni institutu rucitele dan¢.

Za ucelem naplnéni cile snizovani administrativni zatéze zékon pfistupuje piedevsim k
postupnému omezovani povinnosti piedkladat znalecké posudky o zjisténé cené nabyvanych
nemovitych véci podle oceniovacich predpist.

Znalecky posudek podle ocetiovacich ptedpist jako soucast daiiového pfiznani nebude
tieba (v nekterych piipadech je tomu tak jiz v platné pravni uprave) predkladat tehdy, kdy je
nabyvaci hodnotou cena zvlastni (napf. nabyti nemovité véci pfi vykonu rozhodnuti, exekuci,
ve vefejné drazbg, vyvlastnénim, nabyti pozemku zastavéného piestavkem, nabyti stavby
vlastnikem pozemku pfi zéniku prava stavby, aj.). V uvedenych ptipadech jde vesmés o
situace, kdy se pro ucely ur€eni nabyvaci hodnoty vychdzi z ceny nebo néhrady, ktera byla jiz
diive stanovena Vnapf. v soudnim nebo spravnim fizeni, pfi¢emz takovou cenu Ize
V dafiovém fizeni vyuzit.

V téch piipadech, kdy bude pifedloZzeni znaleckého posudku o cené zjisténé
vyzadovano, bude poplatnikovi ddna moznost uplatnit odménu a nédklady prokazatelné
zaplacené znalci za znalecky posudek jako uznatelny vyda;.

P#i vkladu nemovité véci do obchodni korporace nebo piiplatku do obchodni korporace
ve form& nemovité véci je nabyvaci hodnotou zvlaStni cena vychdzejici z upravy ocenéni
vkladi obsazené pro jednotlivé typy obchodnich korporaci v zakoné ¢. 90/2012 Sb., o
obchodnich korporacich. Ptilohou danového ptiznani bude posudek znalce nebo jina listina,
ktera osvédcuje V souladu se zdkonem o obchodnich korporacich cenu prfedmétu vkladu,
ptiplatku nebo clenského vkladu. Znalecky posudek o cen¢ zjisténé podle ocenovacich
piedpist nebude v téchto piipadech zapotiebi.

Soucasn¢ navrh upravy dané znabyti nemovitych véci predpokladd postupné
omezovani rozsahu pisemnosti, jez budou poplatnici povinni k danovym piiznanim ptikladat.
Spravce dané nebude od poplatniki vyzadovat predkladani pisemnosti v pfipadech, kdy si
muze potrebné udaje ovefit bezplatné z informacnich systému veiejné spravy (zpocatku piijde
pfedevS§im o pisemnosti potvrzujici nebo osvédcujici zvlastni cenu, napf. uloZzené ve sbirce
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listin obchodniho rejstfiku; do budoucna, s postupujici elektronizaci katastru nemovitosti 1ze
pocitat i se smlouvami, na jejichz podkladé se provadi vklad do katastru nemovitosti). Tim
dojde i k usporam ve vydajich daiiovych poplatnikd.

Zakon také nové pristupuje k charakteru danové povinnosti manzell pii nabyti
nemovité véci do jejich spoleéného jméni. Nové budou manzelé poplatniky dan¢ spolecné a
nerozdiln€. Tato uprava lépe odpovida pojeti a smyslu spolecného jméni manzelti a oproti
souasnému stavu, kdy je kazdy z manzeli samostatnym poplatnikem dang, bude
piedstavovat podstatné zjednoduseni danového fizeni nejen z hlediska poplatnikt, ale i
Z hlediska spravce dang.

V nékterych mimotadnych piipadech nebude uloZena povinnost podani danového
pfiznani, a to predev§im u nabyti nemovitych véci Ceskou republikou nebo jinym statem
Evropské unie které je od dan¢ osvobozeno. Touto tpravou dojde rovnéz k jistému odbourani
administrativni zatéze.

Nova pravni Gprava puvodné piedpokladala zruseni povinnosti podat danové ptiznani
v piipadech, kdy dan ¢ini mén¢ nez 200 K¢, nebot’ v téchto pripadech poplatnik dan neplati a
spravce dané ji nestanovi. Cilem tpravy tak bylo ur¢ité snizeni administrativni zatéze jak na
stran¢ poplatnikli, tak na stran¢ spravce dan¢. V rdmci vnitfniho pfipominkového ftizeni
k navrhu zakona o dani z nabyti nemovitych véci vSak byla zapracovana zména, spocivajici
V povinnosti poplatnika dan¢ i v téchto ptipadech danové pfiznani podat. Bylo tak vyhovéno
zédsadni pfipomince Generalniho finan¢niho feditelstvi k upravé povinnosti podani daitového
pfiznani z divodi ovéfeni vyse dané spravcem dan€. V soucasné dobé z informacniho
systému katastru nemovitosti spravce dané ziské informaci, Ze doslo k ptevodu a ziska udaje o
ucastnicich smlouvy, nikoliv vSak udaje, ze kterych by ovéfil vysi dan€ a z toho diivodu musi
vyzvat k podani danového piiznani vSechny poplatniky, ktefi jej nepodali. Dusledkem shora
uvedené zmény bude na jedné strané¢ mirné zvySeni zatéze danovych poplatniki, na druhé
strané vSak 1 sniZeni zatéze spravce dané spocivajici ve sniZzeni poctu vyzev k podani
danovych pfiznani, které by musely byt zasilany poplatnikiim, pokud by povinnost k podani
pfiznani neméli.

Vedle shora popsanych uprav sméfujicich ke snizeni administrativni zatéze bude novy
zakon obsahovat také upravu stavajicich osvobozeni od dan¢ z nabyti nemovitych véci ve
smyslu jejich redukce a aktualizace. Tato Uprava pfinese v praxi snizeni administrativni
naro¢nosti predevsim u spravce dang, nebot’ ten v ptipadech, kdy poplatnik dan€ osvobozeni
uplatiiuje, musi na zékladé podaného danového ptiznani (s vyjimkou téch ptipadi, kdy se
daniové pfiznani nepodava) a tidaji poskytnutych poplatnikem posoudit, zda jsou podminky
pro osvobozeni v konkrétnim ptipadé splnény.

3.4. Zhodnoceni rizika

Nové upravy nezavadi nové regulace ¢i administrativni bfemena na poplatniky,
naopak, fadu administrativnich bfemen odbouravaji. VSechny upravy se tykaji dil¢ich aspekt
danové administrativy, neméni podstatné naleZitosti. Mozna rizika jsou tedy téZ jen diléi.
Moznym rizikem je komplikace vybéru dané v téch piipadech, kdy dojde k jasnému zneuziti
uvolnéngjSich pravidel poplatnikem (napf. nepodani ptiznani).

3.5. Navrh variant reseni

Varianta | nulova - sou¢asny stav

Varianta |l - nova pravni uprava
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Varianta | nulova

Klady:

poplatnici jsou se sou¢asnou pravni upravou obezndmeni

u bézné pievadénych nemovitosti nemusi poplatnici zjistovat smérnou hodnotu ale
zéklad dan€ stanovi porovnanim ceny sjednané a zjisténé

Zépory:

finan¢ni néklady na znalecky posudek, odména a thrada ndkladi znalci nejsou
uznatelnym vydajem

finan¢ni naklady poplatnikli na ovétovani kopii ptiloh k danovému ptiznani

manzelé - kazdy z nich je samostatnym poplatnikem, a z toho plynou dvé dariova
pfiznéni, kazdy z manzelil plati samostatné dan

administrativni naro¢nost pro spravce dan¢ v ptipadech posuzovani a kontroly splnéni
podminek pro osvobozeni

Varianta |l

Klady:

omezeni predkladani znaleckych posudki; uznatelnym vydajem je zaplacena odména
a ndklady znalci za znalecky posudek

vyuzivani ocenéni nemovitych véci ze spravnich nebo soudnich fizeni, u vkladti do
obchodnich korporaci vyuziti ocenéni znalcem pro Ucely vkladu podle obchodniho
zékoniku

stanoveni srovnavaci dafiové hodnoty vychazejici ze smérné hodnoty spravcem dané
moznost urceni smérné hodnoty i1 samotnymi daflovymi poplatniky pomoci ,,danové
kalkulacky*, kterd bude dostupna na internetovych strankach danové spravy

zjednoduSeni postupu pro poplatnika, ktery v ptipadech, kdy se pro stanoveni
nabyvaci hodnoty pouZije srovnavaci daflova hodnota, k jejimuz ur€eni se pouZzila
smérna hodnota, v danovém pfiznani uvede pouze cenu sjednanou. Porovnani se
srovnavaci dafiovou hodnotou provadi spravce dané

v ptipadé¢ z4mu poplatnika moznost vyuziti znaleckych posudkii pro stanoveni
srovnavaci dailové hodnoty nemovité véci

zjednoduseni a zvySeni piehlednosti zdkona aktualizaci osvobozeni

stanoveni limitni vySe pro stanoveni a placeni dan€ zvySenim ze 100 K¢ na 200 K¢ —
snizeni administrativni naro¢nosti spojené se spravou dan¢

nepodavani dafiového piiznani, je-li poplatnikem dané Ceska republika, pfipadné jiny
stat Evropské unie, pokud je nabyti vlastnického prava k nemovité véci osvobozeno od
dané
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Zépory:

e stanoveni smérné hodnoty mize v nékterych pfipadech znamenat mirn¢ zvySenou
administrativni zatéz pro spravce dané; u danovych poplatnikit naopak dojde ke
snizeni zatéze vzhledem k tomu, ze nebudou muset tuto hodnotu nemovité véci
pomoci danové kalkulacky zjistovat, nebot’ to za n¢ provede na zakladé poplatnikem
uvedenych klicovych znakl nabyvané nemovité véci spravce dané

3.6. Vyhodnoceni nakladii a prinosu

Zruseni povinnosti poplatnikii dan¢ povinné piedkladat u vSech smluvnich Uplatnych
pievodl nemovitych véci znalecké posudky o zjisténé cené piedstavuje znacné zjednoduseni a
uspory na stran¢ danovych poplatnikd. Stejné tak zavedeni solidarni danové povinnosti u
manzell danové fizeni podstatné zjednodusi, a to i na strané spravce dan¢.

Ke snizeni ndkladl na danové fizeni prispéje zruseni osvobozeni vkladti do obchodnich
korporaci, nebot’ spravce danég jiz nebude mit za povinnost v kazdém piipadé€ ovéfovat splnéni
podminek pro osvobozeni, z nichz za velmi obtizné lze povazovat provérovani trvani ucasti
v obchodni korporaci po dobu péti let od vkladu nemovitosti.

3.7. Navrh reseni

3.7.1. Stanoveni poradi variant a vyber nejvhodnéjsiho reseni

Navrhuje se vyuziti Varianty II, nebot’ pro poplatniky dojde ke zpiehlednéni zakona a
jeho zjednoduSeni. Pro spravce dané bude piinosem odbourani nékterych cinnosti,
pfedstavujicich znanou administrativni z4téZz (naptf. provéfovani splnéni podminek pro
osvobozeni u vkladii do obchodnich korporaci, aj.).

Plvodné se predpokladalo, Ze v souvislosti se zdanénim nabyti postaveni ovladajici
osoby u obchodnich korporaci vlastnicich nemovité véci dojde k naristu administrativnich
nakladl u téchto subjektli. Tento ptfedpoklad se vSak nenaplni, protoZe pfislusna pravni
uprava na zdanéni ptevodii obchodnich podilt byla po vnéj§im pfipominkovém fizeni, v némz
byly uplatnény zasadni pfipominky k této upravé, z navrhu zakona vypusténa.

Pokud se tyka povinnosti poplatnika ptikladat Kk danovému piiznani zakonem
pozadované piilohy, je v navrhu zakona zapracovana tprava spocivajici v povinnosti spravce
dan¢ zvefejnit zptisobem umoziujicim dalkovy pfistup a také na své uredni desce, které
pisemnosti nejsou vyzadovany jako piiloha dafového pfiznani.

Seznam pisemnosti, které se nevyzaduji, bude rovnéZz soucasti pokynii k vyplnéni
danového pfizndni. Zajmem spravce dané je, aby tyto informace byly publikovany v co
nejvetsi mife, napt. prostiednictvim meédii.

Soucasné ke sniZzeni administrativni i finanéni narocnosti poplatnikii dané pfispéje
ustanoveni 0 pfikladani pfiloh dafiového ptiznani v prostych kopiich namisto oveéfenych kopii.
Tato uprava byla do navrhu zédkona doplnéna po vnéj§im piipominkovém fizeni s ohledem na
pripominku CUZK.

o rw

4. Zdanovani pievodit ucasti v obchodnich korporacich- zmény ovldadajici osoby
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4.1. Definice problému

Transakce na trhu nemovitosti v CR (pro developerské a investi¢ni vyuZiti) se nejéastéji
odehravaji dvéma zpiisoby. Formou pievodu obchodniho podilu nebo akcii spole¢nosti, ktera
pfedmétné nemovitosti vlastni, takzvany ,,share deal®. (Druhou formou je pifevod samotnych
nemovitosti, véetné zafizeni a najemnich smluv, takzvany ,,asset deal*). Transakce spociva v
pievodu obchodniho podilu ve spolecnostech srufenim omezenim nebo pievodu akcii
emitovanych akciovymi spole¢nostmi, které jsou vlastniky nabyvanych nemovitosti. Dochazi
k situacim, kdy tyto spole¢nosti byly zaloZeny jen za ucelem vlastnictvi nemovitosti, vyvijeji
pouze omezenou podnikatelskou ¢innost a nemivaji vétSinou zadné¢ zameéstnance. Takové
spolec¢nosti byvaji zalozeny mnohdy pouze za ucelem realizace dané transakce. Nevyhodou
tohoto zptisobu feSeni nepochybné jsou pomérné zna¢né transakéni néklady celé operace.

Kvyse popsanym situacim vSak nedochazi vzdy, kdy spolecnost hodla realizovat
transakci s nemovitosti. Je vSeobecné znamo, Ze kromé téchto pfipadi vyslovné ucelovych
transakci s nemovitostmi dochdzi velmi casto k situacim, kdy se méni stav spolecnikil
v obchodni korporaci v disledku ptevodu obchodnich podilt (Gcasti v téchto spole¢nostech),
at’ jiz pfevodem podili nebo akcii, pfiCemz na zdklad¢ téchto transakei prakticky
prostiednictvim t€asti na spolecnosti dochdzi ke zméné vlastnictvi nemovitosti.

K takovym situacim dochazi obecné u vsech spolec¢nosti, nebot’ jsou dusledkem pievodu
ucasti na spole¢nosti (obchodniho podilu nebo akcii). Pfevodem tcasti na spole¢nostech se ve
svém disledku prakticky prostfednictvim ucasti ve spolecnosti méni vlastnictvi nemovitosti,
ktera je soucasti aktiv (jméni), a to aniz by takova zména podléhala dani z ptevodu
nemovitosti. To U objemnych transakci miize dosahovat milionti korun.

Zminéné situace (zmény spoleCnikll) je mozno vysledovat jak u malych firem,
vlastnicich naptiklad pouze jednu nemovitost, ve které maji napt. své sidlo, tak i u velkych
obchodnich spolecnosti, u nichz pfevaznou ¢ast jméni (aktiv) pfedstavuji nemovitosti a které
ve svém piedmétu Cinnosti maji nakladani s nemovitostmi, vystavbu, apod. (nemovitostni
spole¢nosti).

JiZ schvalend novela zdkona o dani z pfevodu nemovitosti, pfijatd v ramci zékona
. 458/2011 Sb., o zméné zdkonl souvisejici se zfizenim jednoho inkasniho mista a dalSich
zménach danovych a pojistnych zakonl, zruSila osvobozeni vkladi nemovitosti do
obchodnich korporaci.6 ZruSeni nabyva ucinnosti 1. 1. 2015. Uzavfeni této cesty k obchazeni
danég vSak vySe popsany problém fesi jen ¢astecne:

e nadile nebudou podléhat dani zmény redlnych vlastnikii nemovitosti uskute¢néné
pomoci ptfevodii podili v korporacich, do kterych byly nemovitosti vloZeny v
minulosti

e U novych vkladl nemovitosti do korporace a néslednych ptevodii podilii je zdanéna
jen prvni transakce, zatimco vSechny budouci zmény realného vlastnika nikoli. Pokud
prvni majitel o¢ekava, ze s nemovitosti se bude obchodovat relativné ¢asto, je pro néj i
nadale daiiové vyhodné obejit dain pomoci mechanismu ,,share deal*

e Vobou piipadech se tak dand nemovitost trvale ocitne mimo dosah dan¢ z ptevodu
nemovitosti, i kdyz svého realného vlastnika mtiize ménit s vysokou ¢asovou frekvenci

® I nadale budou osvobozeny vklady nemovitosti mezi izemnim samospravnym celkem a korporaci, jichz je
uzemné samospravny celek spole¢nikem.
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ZruSeni osvobozeni vkladii do korporaci snizi atraktivnost vyuzivani ,,share deals*
Kk legalnimu obchazeni dané. Na druhou stranu, vzhledem k tomu, ze od 1. 1. 2013 doslo ke
zvyseni sazby ze 3 % na 4 %', atraktivnost obchazeni dané se naopak zvysuje.

Transakce s nemovitostmi v CR

Piehled nejvyznamngj§ich realitnich transakci v CR v letech 2008-2010, véetné evidence
typu transakce je zpracovan v tabulce. Je patrné, ze u vétSiny transakci, u kterych je znam
zpusob prevodu, se jednalo o share deal. U téchto transakci je pomér share deal : asset deal
roven 8:3. ,,Teoretickou“ minimalni vysi dané zpievodu nemovitosti (§ 10 zakona
¢. 357/1992 Sb., 0 dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti) pro piipad, ze by
se transakce neodehraly formou share deal, ale jednalo by se o asset deal, 1ze za obdobi 2008—
2010 odhadnout na 750 mil K¢. Pfi analyze transakci je patrné, Ze asset deal neni uzivan jako
zpusob prevodu nemovitosti, kde hodnoty dosahuji stovky milion K¢. Nicméné je nutné
poznamenat, ze u cca 35 % transakci neni zndm typ pfevodu a pozorovéani se odehralo na
pouhych 49 transakcich, i kdyZz v daném obdobi pravdépodobné nejvyznamngéjsich.

Tabulka 4.1.
Pi'ehled nejvyznamnéjSich realitnich transakci v CR mezi roky 2008-2010
Dosazena - A 5 Teoreticka dan
Rok Lokalita Sektor Budova cenal/predpokladana cena Predt’:g::!:;(ac';y typ share deal
(mil. Euro) mil. Euro)
2008 Prague 10, hgee Skanska CZ buildings 28,0/- ;
Prague 2
2008 | Prague 1 Office Newton Building 7,5|- -
2008 | Prague 1 Office Opletalova 4,5 TBC|- -
2008 | Prague 5 Office Andél Park 71,5 | share 2,145
2008 | Prague 1 Office/retail | Praha City Centre 76,0 | share 2,280
2008 | Prague Office 02 Portfolio 160,0 |-
2008 | Prague 5 Office Phillips Building 15,0 | asset
2008/ Prague 5 Land gutomobile repgirfacility 11,2|-
in Prague-Radlice
) The Park phase |
2008 | Prague 4 Office (building 1-7) 235,0 | share 7,050
2008 | Prague Office (lj/% Telefonica Portfolio 52,0 | asset
2008 | Prague 5 Office/retail | Andél Palace 57,0|-
2008 | Karlovy Vary | Retail Varyada N/A|share
2009 | Prague 7 Office A7 Arena 12,5(-
2009 | Prague 1 Office Jungmann Plaza 40,6 | share 1,218
2009 | various Office CSQB building in 4,0|-
regions
2009 | Ostrava Hotels Hotel Atom 6,3|-
2009 | Prague 3 Office Telefonica 02 13,7 | asset
2009 | Prague 1 Office Pafizska 23 8,0/ -
2009 | Prague 4 Office Budéjovicka Alej 30,0 | share 0,900
2009 | Prague 8 Office Thamova 18 12,0 | asset

7 Zakon &. 500/2012 Sb., 0 zméné datiovych, pojistnych a dalgich zédkoni v souvislosti se snizovanim schodkii
vefejnych rozpocta.
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2009 | Brno Retail OD Centrum 50|-
2009 | Trutnov Industrial  |Industrial Park Trutnov 4,0(-
2009 | Prague 5 Retail OD Luka 50]-
2009 | Prague 4 Office East Building 20,0|share 0,600
2009 | Prague 4 Office Gemini 110,0|share 3,300
2009 | Prague 4 Office City Tower 130,0 | share 3,900
2009 | Postfizin Logistics | Tesco Logistic center 36,0 | asset
2010/ Prague Office Victoria VySehrad 13,5 | share 0,405
2010 | Prague Office Nestlé 25,01-
) Siemens kolejova
2010 | Prague 5 Industrial vozidia N/A|-
2010 | Prague Industrial | Chodovec South Park 10,5|-
) . Portfolio predajni Plus

2010 | various Retail discount 24,0|-
2010 | Prague Office AB Stodulky 9,6/-
2010 | Prague Land City Court 7,7|-
2010/ Prague Office Andel City SO 16+17 17,5 | share 0,525
2010 | Prague Office City Empiria + City 71,5| share 2,145

Forum
2010 | various Retail Penny'Market retail 6,5 -

portfolio

) Avenir Office Park -

2010 | Prague Office Budova E 15,0 | share 0,450
2010 | Prague 5 Office Galerie Louvre 10,0/ -
2010 | Prague Office EBC 40|-
2010 | various Retail Supermarkets Billa 11,6|-
2010| Prague 1 Office/Hotel | Longin Business Center 37,0 asset
2010 | Prague 1 Office/retail | budova Melantrich 40,0|share 1,200
2010/ Prague 5 Office City West (2 budovy, 71,2 | share 2,136

sidlo Siemens)
2010 | Prague 8 Office sidlo CCS a AAA Auto 6,2|-

' Jeremiasova office
2010 | Prague 5 Office building 2,6/ -
2010 | Prague 9 Office Vysocanska Brana 20,0|-
2010 | Prague 4 Hotels Intercontinental Hotel 108,0|-
Ceské )

2010 Budgjovice Retail IGY Centrum 48,0 | share 1,440
Suma (teoreticky vynos) 29,694

Zdroj: autorova osobni evidence

Zdroj: Obec a finance 1/2012: ,Uvaha nad dani z pfevodu nemovitosti v CR*
(Ing. David Musil, Fakulta stavebni CVUT v Praze, katedra ekonomiky a fizeni ve stavebnictvi)

Alternativni udaje o rozsahu obchazeni dan¢ formou ,,share deals* poskytuji finan¢ni
feditelstvi, ktera eviduji osvobozené vklady nemovitosti do korporaci. V letech 2009, 2010, a
2011 cinila celkova vySe osvobozené dan¢ v jednotlivych letech 491, 778 a 482 miliont K¢.

Z vyse uvedenych divodid bylo v navrhu zdkona o dani znabyti nemovitych véci
navrzeno rozsiteni predmétu dané znabyti nemovitych véci o pievody podila (Gcasti)
v obchodnich korporacich vlastnicich nemovité véci, nebot’ prostiednictvim prevodii ucasti

dochazi ve svém dusledku prakticky ke zméné vlastnictvi k nemovité véci.
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4.2. Popis existujictho pravniho stavu v dané oblasti

Podle soucasné pravni upravy dan¢ z pievodu nemovitosti nejsou vyse uvedené piipady
pfedmétem dané z prevodu nemovitosti.

Tabulka 4.2.

Zdanovani prevodi obchodnich podili a cennych papiri v obchodnich
spolecnostech

Zdanovani pievodi obchodnich podili v obchodnich

spole¢nostech ve vybranych zemich EU
(ANO/ NE)

Clensky
stat EU

V ramci daitového systému se neuplatiiuje prevodni
NE .
Estonsko dan.

Ptevody akcii a jinych cennych papiri podléhaji
zdanéni pfevodni dani, s vyjimkou pievodl cennych
papirt na Burze cennych papira.
Pfevody obchodnich podili v zahrani¢ni obchodni
spolec¢nosti zdanéni nepodléhaji za predpokladu, Ze
nabyvatel 1 pfevodce jsou neresidenti. Tato Uprava
vSak neplati pokud jednou ze smluvnich stran je
pobocka zahrani¢ni banky nebo zahrani¢ni investi¢ni
spolecnosti. V ptipad€ neresidenti, pokud se jedna o
prevod podili ve finskych bytovych nebo
nemovitostnich spole¢nostech, podléhaji zdanéni 1
tyto pievody.

Finsko ANO
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Francie

ANO

Pfevody obchodnich podili jsou predmétem
registracni dan¢ bez ohledu na pravni formu
spolecnosti, jejiz podily jsou prevedeny. Rozdily jsou
v jednotlivych sazbach dané dle toho, zda se jedna o
pievody obchodnich podili v realitnich investi¢nich
spole¢nostech (sazba 5%), prodej Clenskych podilt
ve spolecnostech, jejichz kapitdl neni rozdélen do
akcii (sazba 3%), prevod akcii, zakladatelskych akci
nebo podilt na zisku spolecnosti s obchodovatelnymi
¢i neobchodovatelnymi akciemi na regulovaném trhu
finan¢nich  nastrojii, s vyjimkou realitnich
investi¢nich spole¢nosti , jakoz 1 podili a vlastniho
kapitdlu upsaného ze strany klientd druzstevnich
bank (sazba od 1.8.2012 0,1%).
Realitnimi spole¢nostmi se rozumi spolecnosti,
jejichz hlavni ¢innost spociva v investovani v oblasti
nemovitosti (jejich nemovity majetek nachazejici se
ve Francii pfedstavuje vice nez 50 % celkovych aktiv
spole¢nosti.

Italie

ANO

Od zdanovaciho obdobi 2008 byl poplatek za ptevod
akcii, dluhopisi a jinych cennych papiri zrusen.
Ptevody téchto cennych papiri na zékladé smluv
uzavienych v Itdlii pfed notafem jsou nyni
pfedmétem registracniho poplatku stanoveného
pausalem.

0

Mad’arsk

ANO

Zdanéni podléhd pievod obchodnich podili v tzv.
nemovitostnich spole¢nostech, kterou se rozumi
jakykoliv subjekt, ktery vlastni nemovitost v
Mad’arsku nebo vlastni, at’ pfimo ¢i neptimo, 75%
podil ve spolecnosti, ktera vlastni nemovitosti.
Predmétem dané je nabyti obchodnich podild, v
jejichz dasledku nabyvatel dosahne nebo piekroci
(kumulativné s pfibuznymi ¢i propojenymi osobami)
75% podil na akciich v ob&hu. "Nemovitostni
spolec¢nosti" se rozumi spolecnost, jejiz hlavnim
cilem jeji Cinnosti je fizeni nemovitostnich projektt,
vystavba nemovitosti, leasing nebo provozovani
nemovitosti nebo prodej a nakup nemovitosti.

Nabyti podili v nemovitostnich spole¢nostech mezi
pfibuznymi je od dané osvobozeno. Obdobné plati
pro pfevody v ramci reorganizace a také pro pirevody
akcii a jinych cennych papird v ramci vetejnych
aukci.

Malta

ANO

Nabyti podilu ve spolecnosti, ve které¢ hodnota
nemovitosti tvoii alespont 75 % z celkové hodnoty
aktiv.




Némeck
0

ANO
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Zdanéni podléha prevod 95% podilu ve spolecnosti,
ktera drzi nemovitosti a pfevod podili v takové
spole¢nosti, ktery vede k dosazeni 95% podilu ve
spolecnosti (at piimo ¢i nepiimo).
Zdanéni podléha rovnéz podstatna zména ve slozeni
spolecnikli spole¢nosti vlastnici nemovitosti, jestlize
ke zméné spolecnikii doslo v pribehu poslednich 5
let. Za podstatnou zménu se vzdy povazuje zména
95% spole¢nikd.

Ptevody cennych papirG zdanéni pievodni dani
nepodléhaji.

Nizozem

ANO

Zdanéni podléhd pievod obchodnich podilt v tzv.
nemovitostnich spole¢nostech. Touto spolecnosti se
rozumi spolecnost, ktera byla zalozena pro ucely
nebo jejiz Cinnost spocivd v investovani do
nemovitosti a nemovitostnich prav a vice jak 50%
majetku takové spolecnosti tvoifi nemovitosti nebo
nemovitostni prava, z nichz alespon 30% se nachazi v
Nizozemi. Nabyti podild v nemovitostnich
spole¢nostech je predmétem dané, jestlize nabyti
obchodnich podilti pfinese nabyvateli tzv. podstatny
podil ve spole¢nostech. Tzv. podstatnym podilem ve
spoleCnosti se rozumi skuteCnost, Ze nabyvatel
nabude, pfimo ¢i nepfimo, nejméné 1/3 upsaného
podilu ze zékladniho kapitdlu v nemovitostni
spole¢nosti.

Polsko

NE

Ptevody obchodnich podilil ve spole¢nosti zdanéni
nepodléha zdanéni

Portugals
ko

ANO

Nabyti alesponn 75% podilu na zdkladnim kapitalu
spolecnosti s rufenim omezenym, komanditni
spole¢nosti, akciové spoleCnosti, které vlastni
nemovity majetek.

Rakousk

ANO

Nabyti 100% podilu na spolecnosti vlastnici
nemovitost, at jiz na zdkladé prevzeti jednim
spole¢nikem nebo spojeni podili do rukou jednoho
spole¢nika, podléha zdanéni pfevodni dani. Pfevody
cennych papirii dani nepodléhaji.

Rumuns
ko

NE

Zmény velikosti obchodnich podilli pfevodni dani
nepodléhaji.

Recko

ANO

Prodej akcii uvedenych na seznamu vedeném
Athénskou burzou cennych papirt, jakoz i jinou
organizovanou svétovou burzou podléhd zdanéni
pievodni dani. Tato Uprava platila pro nabyti akcii do
31.3.2012. Od. 1.4.2012 bylo zruseno.

Slovensk
0

NE

Ptfevodni dan se neuplatiuje.
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Zdanéni podléha nabyti cennych papirt, které
Spanélsk ANO znamena nabyti kontroly nad spoleCnosti, jejiz
0 majetek z vice jak 50% tvofi nemovitosti nachazejici
se ve Spanélsku.
Velka Zmény velikosti obchodnich podilt pfevodni dani
. NE s
Britanie nepodléhaji.
Zdroj:1BDF

Pozn.: pro ucely srovnani uprav v zahranici byly analyzovany jak pripady zdariovani, tak zpoplatiiovani.

4. 3. Ildentifikace dotéenych subjekti

e obchodni korporace vlastnici nemovité véci a ovladajici osoby téchto pravnickych
0sob
e Uzemni finan¢ni organy

4.4. Popis cilového stavu

Prvotnim zdmérem nové pravni Upravy byla od pocatku snaha 0 rozSifeni pfedmétu
dan¢ z nabyti nemovitych véci na pripady, kdy dochazi ke zméné ovladajici osoby obchodni
korporace, je-li v majetku této korporace nemovita véc anebo nemovita véc je v majetku touto
obchodni korporaci ovladané osoby.

V obchodnich korporacich vlastnicich nemovité véci lze nalézt velmi Casté piipady, kdy
transakce na trhu nemovitych véci se odehravaji cestou pievodii obchodnich podili ve
spole¢nostech s ru€enim omezenym nebo pievodi akcii v akciovych spolecnostech
vlastnicich nemovité véci, ¢imz prakticky dochazi ke zméné vlastnictvi nemovitych véci, aniz
by tyto situace v soucasnosti podléhaly dani z pfevodu nemovitosti.

Podporou pro piistoupeni ke zdanéni uvedenych transakci bylo kromé jiného také to, ze
i mnohé jiné evropské danové systémy upravuji zdanéni pievodi podili na zakladnim
kapitalu spolec¢nosti vlastnicich nemovité véci.

V ramci vngjsiho pripominkového fizeni k navrhu zakona o dani z nabyti nemovitych
véci uplatnilo proti vySe uvedenému névrhu zdanit dani z nabyti nemovitych véci zménu
ovladajici osoby obchodni korporace, je-li v majetku této obchodni korporace nemovita véc
nebo je-li v majetku touto obchodni korporaci ovladané osoby nemovita véc, nékolik
pfipominkovych mist zdsadni pfipominky.

Zasadni pfipominky proti navrhu uplatnilo Ministerstvo dopravy CR, Ministerstvo
primyslu a obchodu CR, Asociace malych a stfednich podnikii a Zivnostniki CR, Svaz
prumyslu a dopravy CR, Univerzita Karlova a Komora danovych poradcii CR.

Na zaklad¢ téchto ptipominek byla po vné&jsim pfipominkovém fizeni uprava zdanéni
prevodil obchodnich podilti dani z nabyti nemovitych véci z ndvrhu zakona o dani z nabyti
nemovitych véci vypusténa.

4.5. Navrh variant reseni

Varianta | nulova — ponechani souc¢asného stavu

(v€etné zmén prijatych s ucinnosti k 1. 1. 2015) — jsou zdanény vklady nemovitosti do
korporaci, ale ptevody podilii dani nepodléhaji.
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Pro zdanéni podilt byly samostatné zvazeny dvé varianty pro dva zésadni aspekty konstrukce
dané:

e vymezeni korporaci, které maji dani podléhat a
e vymezeni pievodu, které maji dani podléhat

Jejich kombinace davaji potencialn¢ 4 mozné varianty feSeni.

A. Okruh korporaci, které podléhaji dani

Varianta Al — zdanéni ptevodi podilti ve vSech korporacich

Varianta All — zdanéni pfevodu podilti v nemovitostnich korporacich

B. Vymezeni prevodi, které podléhaji dani

Varianta Bl — zdanéni ptevodu, kterymi dojde k pfevodu podilu nebo ke zvyseni podilu
spole¢nika ve vysi nejméné 90 % (80 %) nebo k uplné ¢i podstatné zméné stavu spolecniki
ve lhuté 5 let

Varianta Bll — zdanéni pfevodd, kterymi dojde ke zméné ovladajici osoby v korporaci

Tabulka 4.3.
Pi'ehled predmétu dané v ¢ase za jednotlivych variant

2012 2013 2014 2015
Sazba dané 3% 4% 4% 4%
Varianta 0
zdanéni vkladl ne ne ne ano
zdanéni  prevodii.  podili  nemovitostnich ne ne ne ne
korporaci
zdanéni prevodl podili ostatnich korporaci ne ne ne ne
Varianta Al
zdanéni vkladi ne ne ano ano
zdanéni  pfevodii  podilii  nemovitostnich ne ne ano ano
korporaci
zdanéni prevodi podili ostatnich korporaci ne ne ano ano
Varianta All
zdanéni vklada ne ne ano ano
zdanéni  pfevodii  podili  nemovitostnich ne ne ano ano
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korporaci

zdanéni prevodi podili ostatnich korporaci ne ne ne ne

pozn.: u varianty Al i All Ize zvolit pro vymezeni ptevodu, které dani podlé€haji, variantu BI i
BII

4.6. Identifikace nakladu a prinosu jednotlivych variant

Vychodiska pro hodnoceni variant

Efektivni a spravedlivy danovy systém by mél v co nejvyssi mife respektovat zasadu
neutrality: aktivity, které jsou ve své ekonomické podstaté totozné, by mély byt zdanovany
stejné bez ohledu na jejich pravni formu. Dan z nabyti nemovitych véci respektujici tuto
zasadu by méla stejné¢ zdanovat vSechny transakce, kdy nemovitd véc méni svého readlného
vlastnika, a naopak by neméla zdanovat transakce, ve kterych se redlny vlastnik neméni.
V idealizovaném danovém systému by vklady nemovitych véci do korporaci byt zdanény
nemély (nebot’ redlny vlastnik se neméni) a mély by byt zdanény vSechny pievody podila
Vv korporacich, v jejichz aktivech se nachazeji nemovité véci (nebot’ redlny vlastnik se méni).

V redlném dailovém systému je vSak nutné brat v potaz komplikace zplisobené
administrativnimi naklady vybéru dani a moznymi danovymi tniky. Tyto komplikace
zpusobuji, Ze redlny danovy systém se ponékud odchyluje od idedlniho principu neutrality a
relativné vice vyuziva ty pfedméty zdanéni, u kterych jsou nizsi administrativni néklady c¢i
slabsi ptilezitosti k daniovym unikiim (legélnim ¢i nelegalnim).

Zdanéni vkladii nemovitych véci do obchodnich korporaci mé nesporné
administrativni V}'/hody.8 Pfedmét dané je jasné definovan — zména vlastnického prava
k nemovité véci, ktera je vzdy evidovana v katastru nemovitosti. Diky evidenci stat neni
odvisly od dobrovolného reportovani daflové povinnosti poplatnikem. S nemovitou véci nelze
utéci do jiné jurisdikce. Zdanovani prevodi podill je administrativné komplikovanéjsi —
evidence pfevodli neni centralizovana jako u nemovitosti®, zdanéni se lze vyhnout —
S nenulovymi ndklady — vytvofenim matefské spolecnosti v jurisdikci, ktera pievody
nezdanuje, a néaslednym prevadénim matetfské spoleCnosti. Z téchto divodia efektivné
nastaveny danovy sytém by mé¢l najit vhodnou kombinaci zdanéni vkladi nemovitych véci do
korporaci a zdanéni ptevodi podiltl v korporacich (ne nutné vsech ptevodit).

Varianta I nulovda — od r. 2015 jsou zdanény vklady nemovitych véci do korporaci, ale
ptevody podilii dani nepodléhayi.

Tato varianta ma hlavni nevyhodu, Ze zcela obraci princip neutrality — zdanuje
transakci, ktera by videdlnim systému zdanéna byt neméla a naopak. Jeji vyhodou je
administrativni nenarocnost. Ponechéni nulové varianty také jen omezené feSi problém
legélnich danovych unik pomoci ptevodit do korporaci. Ackoli prvni pfevod nemovité véci
zdanén je, nasledné zmény realnych vlastnikli zdanény nejsou. Lze ukazat, Ze pro ur€ity typ
nemovitych véci a firem ziistava nadéale vyhodné obchézet dan pomoci ,,share deals®.

Uvazujme nemovitou véc, kterd zméni realného vlastnika jednou za T let (toto je
exogenné dand veliina, urend ekonomickymi faktory mimo danovy systém). Aktualni

8 Riizné vyjimky jednoznagnost definice komplikuji, ale jejich existence neni inherentnim rysem zdanéni vkladi
nemovitych véci do korporaci.

% Dle typu korporace je evidence vedena v obchodnim rejstiiku, depozitafi cennych papirti, a u akcii na majitele
de facto neexistuje vibec.
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majitel nemovité véci ma moznost nemovitou véc prodat jako takovou (a bude-li to vyhodné,
ucini tak i vSichni budouci majitelé). Prodejem vznika danova povinnost P, kde 7 je sazba
dan¢ z nabyti nemovitych véci a P je cena nemovité¢ véci, a to kazdych T rokl. Druhou
moznosti je zalozit korporaci a vlozit do ni nemovitou véc, coz vyzaduje fixni naklady F a
zaroven vznika jednorazova danova povinnost P, a prodat korporaci. Prodej korporace
vyzaduje transak¢ni ndklady c (pro jednoduchost normalizujeme transakéni naklady pii
prodeji nemovité véci na nulu). Pfi budoucich prodejich budou vzdy vynalozeny transakéni
naklady c, ale daflova povinnost bude nulova.

Soudasna hodnota viech budoucich nakladi pfi prodeji nemovité véci (,,asset deal) je'®:
CN =P + P(1+r)"Y[(1+r)"-1]

Soucasnd hodnota vSech budoucich nakladid pfi zalozeni korporace a jejich ndslednych
prodejich je:

CK=1P + F +c +c(1+n) " Y[A+r)"-1]

V obou piipadech pro lepsi ilustraci uvadime oddélené naklady v aktudlnim roce a soucasnou
hodnotu nakladii v budoucich transakcich. Vyuziti korporace (,,share deal®) =zistava
vyhodnéjsi za podminky:

CN>CR&F + ¢ < (eP-c) (1+1)Y[(1+r)"-1]
tj, pokud

a) fixni naklady na zaloZeni korporace a nasledné prodeje jsou relativné nizké ve srovnani
S vysi danové povinnosti zP.

b) pokud T je dostate¢né nizké, tj. s nemovitosti se obchoduje relativné ¢asto.

Podminka pro vyhodnost ,,share deal” neni abstraktnim matematickym vzorcem, ale mé své
praktické implikace.

,»Share deal* je relativné méné vyhodny pro firmy (plivodni vlastniky nemovitych véci),
které plisobi ve zcela jiném oboru podnikani, nez jsou nemovité veci a finance, a pro néz je
prodej velké nemovité véci ojedinélou transakei. S ucelovym zakladanim korporaci a prevody
podilti nemaji dostatecné zkuSenosti a rovnéZ neocekavaji, Ze by nemovitou véc v dohledné
budoucnosti dale prodavaly. Naopak firma, ktera podnika v oboru staveb, nakupti a prodejt
nemovitych véci, bude mit jednak nizké fixni ndklady (vyuZivani vkladl do korporaci je pro
ni rutinni zaleZitosti) a zaroven obchoduje s nemovitymi vécmi, které ¢astéji meéni vlastnika.
Prostor pro obchazeni dan¢ nadale zlstava, a ziistava nejsilngjsi u téch typl nemovitych véci a
firem, u nichz je ,,share deal* nejvice vyuzivan.

v

»Share deal* je téZ relativné vyhodné&jsi, je-li vyssi danova sazba. Vzhledem Kk tomu, Ze
k 1. 1. 2013 doslo ke zvySeni sazby ze 3 % na 4 %, zacina tim dvouleté obdobi (2013 a 2014),
béhem kterého bude vyuzivani vkladl lukrativnéj$i nez diive. Toto dvouleté obdobi je
nezddouci a zdanéni pfevodl (at’ uz ve varianté Al nebo AIl) jej zkracuje o 1 rok. Pied
koncem roku 2014 lze ocekavat velky narast vkladi nemovitosti (které by jinak nastaly az
Vv roce 2015), aby se poplatnici vyhnuli zdanéni. Od roku 2015 konc¢i osvobozeni vkladi, ale
jak bylo ukazano vyse, jejich vyuziti zlistane 1 nadale atraktivni pro urcity typ subjektd, 1 diky
vy$$i sazbé dané.

A. Vymezeni korporaci, které podléhaji dani

10 Ve vzorcich oznaduje r diskontni sazbu.
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Varianta Al — zdanéni pfevodi podilu ve vSech korporacich

Dani z nabyti nemovitych véci by podléhaly pievody podilti vSech korporaci, které

vlastni nemovité véci v Cesku, bez ohledu na to, kde je firma registrovéna.

Identifikace pfinost: (kvantifikace nékterych dopadu je detailnéji prezentovana v sekci 4.8)

zcela jednoznacné vymezeni, které¢ korporace podléhaji dani. Z toho vyplyvaji nizsi
administrativni a soudni naklady pro poplatniky i spravce dané tykajici se sport
ohledné definice korporace podléhajici dani a snah definici obejit

velmi Siroké pojeti zakladu dané¢ — minimalizace moznosti, jak dai obejit s vyuzitim
pfevodi nemovitych véci Vv ucelové vytvofenych korporacich, které by dani
nepodléhaly

bliz§i naplnéni ucelu zakona — zdanéni pokud mozno vSech transakci, pii kterych
nemovité véci meéni svého realného vlastnika

vysoké dodate¢né piijmy statniho rozpoctu: kdyby stejnd dain byla uvalena na
uskute¢néné prevody podilt v letech 2009-2011, byl by vynos v intervalu 9,7 az 16,2
miliard K¢ ro¢né. (Pfi zvoleni varianty BII pro vymezeni ptevodi podléhajicich dani.)
Skute¢ny vynos bude o néco nizsi, nebot’ dojde ke snizeni poctu transakci s podily ve
firmach

lepsi predikovatelnost pfijmi rozpoétu (objem pievodu podild v korporacich naptic¢
celou ekonomikou je stabiln€j$i nez objem transakci v uzce vymezeném typu
korporaci)

cely mechanismus ,,share deals” se stava danové neatraktivni ve srovnani s prostym
prodejem nemovité véci. Bude ziejmé vyrazné méné vyuzivan, z ¢ehoz vyplyva
vyznamna UuUspora na administrativnich ndkladech spojenych se zakladanim a
vydrzovanim ucelovych korporaci

vzhledem k tomu, Ze od roku 2013 doslo ke zvySeni sazby dané z pfevodu nemovitosti
ze 3% na 4% (zéakon ¢. 500/2012 Sb., o zméné danovych, pojistnych a dalsich zdkont
v souvislosti se snizovanim schodkl vefejnych rozpoéti), bude silnéjsi motivace
vyuzivat ,,share deals®. Oproti Varianté¢ 0 je doba trvani tohoto nezadouciho efektu
zkracena ze dvou let na jeden rok

pied koncem roku 2013 lze ocekavat narist vkladli nemovitych véci do korporaci,
nebot’ bude posledni moznost vyuzit osvobozeni vkladli. V nulové varianté by ze
stejnych divodl doslo k obdobnému nartstu pted koncem roku 2014. Ve varianté Al
bude tento nartist mén¢ vyrazny, nebot’ cely mechanismus ,,share deals” bude danové
méng atraktivni

Identifikace nakladu: (kvantifikace nékterych dopadu je detailngji prezentovana v sekci 4.8)

administrativni ndklady
- znalecké posudky a danova piiznani budou poddvana u vSech korporaci, tj.
zmeéna se tyka velkého mnozstvi subjektti — pfiblizné 3500 pfevoda rocné
- pomérné vysoké naklady na jeden zdanény pievod — je tieba vypracovat znalecké
posudky pro vSechny nemovité véci vlastnéné korporaci, coz v ptipadé velkych
firem mlzZe znamenat stovky posudkt
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- tyto néklady ovSem nejsou nijak vy$s$i ve srovnani s naklady, které by byly
alternativné vynaloZeny pifi zdanéni pfevodii samotnych nemovitych véci ¢i u
vklad nemovitych véci do zakladniho kapitalu korporaci

- potieba navysit kapacity financnich ufadii na administraci zdanéni prevodi —
bude tieba administrovat cca 3500 pievodil ro¢né a u velkych korporaci se jedna o
komplikovanou problematiku

Moznosti vyhybani se dani pfevedenim korporace do zahranici, kdy je pro ceské
administrativni néklady danovych organti na odhalovani zatajené danové povinnosti.
(Ve varianté All je tento problém téz pfitomen, ale v mnohem mensim rozsahu diky
menSimu mnozstvi zdanovanych korporaci — danové organy se tak mohou
koncentrovat na konkrétni ptipady.)

Moznost vyhybani se dani zaloZzenim mateiské korporace v zahranici

z ekonomického hlediska se jednd o obdobu ,stamp duty”, zatéZujici ptevody
majetkovych podild ve firméach. Kupujici podilu v korporaci, pokud pievod podléha
dani, musi poéitat s tim, ze pii nabyti podilu zaplati téz dan odpovidajici 4% hodnoté
nemovitosti v ziskané korporaci. Hlavni nevyhodou ,,stamp duty* (funguje napf.
Vv Britanii) jsou ekonomické distorze na trhu s vlastnickou kontrolou firem (M&A,
mergers and acquisitions). Nastavaji situace, kdy potencialni vlastnik si ceni podilu ve
firm¢ vice, nez stavajici, ale k prodeji podilu nedojde, nebot’ je zatizen transak¢éni dani

zvlastnosti takto pojaté dan¢ z pohledu potencialnich kupujicich je zavislost efektivni
danové sazby na podilu nemovité véci v korporaci. Efektivni danova sazba z nabyti
podilu v korporaci miize byt teoreticky v rozpéti od 0 % (u firem, které nevlastni
nemovitosti) az po plnych 10 % (pti ziskani 40 % kontrolniho podilu ve firmé, jejiz
aktiva tvoii ze 100 % nemovité véci, pii sazbé 4 %). V praxi dle naSich odhadd bude
90 % ptevodi zatizeno efektivni danovou sazbou nizsi nez 3,45 %, a polovina pievodu
bude zatizena sazbou nizs§i nez 1,1 %. Prumérna efektivni daiova sazba je 1,5% (viz
graf a tabulka 4.8). To je logickym a nevyhnutelnym dasledkem snahy zdanit realné
zmény vlastnikidl nemovitych véci, nikoli zmény vlastnikli korporaci jako takovych

Varianta All — zdanéni pfevodu podili v nemovitostnich korporacich

Dani z nabyti nemovitych véci by podléhaly ptevody podili téch korporaci, které

vlastni nemovité véci v Ceské republice a jsou definovany jako nemovitostni korporace, tj.
korporace, které¢ se pfrevazné zabyvaji nabyvanim, prodejem, vystavbou a provozovanim
nemovitych véci.

Identifikace pfinosu:

cileni zdanéni pfevodi na ty korporace, u nichz nabyti podilu je ekonomicky
ekvivalentni ¢1 témeétf ekvivalentni k nabyti nemovitych véci. V korporacich
zalozenych ryze ucelové kvili obchdzeni dané formou ,,share deals* tvoii nemovité
véci zcela prevaznou ¢ast aktiv

nizsi celkové administrativni néklady (na strané subjektii 1 finan¢nich ufadi), nebot’
zdanéni bude podléhat jen malé ¢ast korporaci
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dodatecné piijmy stitniho rozpoctu: kdyby stejna dan byla uvalena na uskute¢néné
prevody podilu v letech 2009-2011, byl by vynos v intervalu 1,5 az 3.1 miliardy K¢
ro¢né. (Pfi zvoleni varianty BII pro vymezeni pfevodii podléhajicich dani.) Skutecny
vynos bude o néco nizsi, nebot’ dojde ke snizeni poctu transakei s podily ve firmach
moznost finan¢nich ufadt 1épe kontrolovat danovou povinnost, zejména u
zahrani¢nich korporaci, diky men§imu poctu firem s potencidlni dafiovou povinnosti
cely mechanismus ,,share deals* se stava danové neatraktivni ve srovnani s prostym
prodejem nemovité véci. Bude ziejmeé vyrazné méné vyuzivan, z ¢ehoz vyplyva
vyznamna UuUspora na administrativnich ndkladech spojenych se zaklddanim a
vydrzovanim ucelovych korporaci

vzhledem ke zvySeni sazby dané z pfevodu nemovitosti od roku 2013 ze 3% na 4%
(zékon ¢. 500/2012 Sb., o zméné danovych, pojistnych a dalSich zakond v souvislosti
se snizovanim schodkii vefejnych rozpoctil), bude silnéj$i motivace vyuzivat ,,share
deals*. Oproti Variant¢ 0 je doba trvani tohoto nezadouciho efektu zkracena ze dvou
let na jeden rok

pred koncem roku 2013 lze ocekévat narast vkladi nemovitych véci do korporaci,
nebot’ bude posledni moznost vyuzit osvobozeni vkladli. V nulové varianté by ze
stejnych divodi doslo k obdobnému naristu pred koncem roku 2014. Ve varianté Al
bude tento nartist mén¢ vyrazny, nebot’ cely mechanismus ,,share deals* bude danovée
mén¢ atraktivni

Identifikace ndkladu:

vyrazné niz§i piijmy statniho rozpoctu ve srovnani s variantou Al

administrativni a soudni ndklady spojené se spory ohledn¢ definice nemovitostni
korporace

snadnéj$i moznosti danovych unikli. Divodem pro né¢ je fakt, ze dani podléhaji jen
relativné uzce vymezené korporace. Pii uvahach o praktické implementaci varianty
All byla vénovéna pozornost moznostem, jak Uiniky eliminovat. Hlavnim feSenim bylo
definovani nemovitostnich korporaci podle vécného kritéria (,,korporace, které se
pfevazné zabyvaji nabyvanim, prodejem, vystavbou a provozovanim nemovitych
veci®) namisto formalnich kvantitativnich kritérii (napt. bylo diskutovano definovat
nemovitostni korporace jako korporace, v nichZ nemovité véci tvofi alespont 80%
aktiv). Nicméné moznosti vyhnout se dani z nabyti by nadéle zlstaly, byt’ by byly pro
poplatniky nakladné (napf. pfevedeni jinych aktivit ze sesterské spolecnosti do
nemovitostni spolecnosti, jeji prodej, a nasledné vraceni jinych aktivit do ptvodni
sesterské spolecnosti)

B. Vymezeni pievodii, které podléhaji dani.

Varianta Bl: Zdanéni ptevodd, pii kterych se zcela nebo téméi zcela méni vlastnik celé
korporace

Konkrétné by byly zdanény jednak jednorazové prevody podilu ve vysi 90% (80%),

dale prevody, kterymi dojde ke zvySeni podilu spole¢nika na nejméne 90% (80%), a dale
ptevody, kterymi po dobu 5 po sob¢ jdoucich let dojde k Gplné ¢i podstatné zméné stavu
spole¢nik.
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Identifikace pfinosu:

toto vymezeni zdanovanych pfevoda nejvice cili na ptipady ,,share deals”. Zdanuje
ptipady, kdy korporace méni (témét) jediného vlastnika ¢i (téméf) celou vlastnickou
strukturu

z divodi snizeni administrativnich nékladl poplatnikh i finan¢nich ufadd se
nezdanuje pii kazdém prevodu, ale skokové pouze tehdy, kdy dojde k obméné
vlastnické struktury z 90 % (80 %). (Pfi postupnych pievodech vedoucich na konci
k ziskani alespon 90 % (80 %) podilu se tak podava jen jedno danové pfiznani.) Aby
se omezila danovd vyhodnost drobeni pfevodii na mensi ¢asti, stanovuje se dlouhé
rozhodné obdobi (5 let), béhem kterého se posuzuje, zda akumulované zmény podili
nepiesahly 90 % (80 %)

mensi distorze na trhu s vlastnickou kontrolou firem. U varianty BI jsou nizsi efektivni
danové sazby: ptfi zdanéni prevodi ve vSech korporacich je dle nasich odhada
pramérna efektivni danova sazba 1,3 % a medianova 1 %, dan explicitné nezdanuje
zménu ovladajici osoby v korporaci, ale az situace, kdy ovladajici osoba ziskava 90 %
(80 %) podil

Identifikace naklada:

umoziiuje poplatnikim obejit dan vhodnym strukturovanim prevodid. Jednim
zpisobem je snizeni objemu pfevodu té€sné pod zdkonnym limitem, tj. napi. 89%
namisto 90 %. Hranice 90 % (80 %) jsou pro poplatniky ¢astecné omezujici pouze
Vv téch piipadech, kdy je zdmérem prevést 100% podil. (Majoritni vlastnik musi strpét
minoritniho vlastnika, pokud se chce dani vyhnout). OvSem pokud se neptevadi cely
podil, prakticky rozdil mezi nabytim 80 % a 79 % je pouze v danové povinnosti, tj.
pro urcity typ korporaci a ptrevodl existuje pomérné snadna cesta, jak se dani vyhnout.
Druhym zpisobem je rozlozeni pfevodi v Case. Potencidlni nabyvatel sice hodla
ziskat 100% podil v korporaci, ale rozloZi jeho potizeni tak, Ze nejprve nabude podil
nepatrné pod zakonnym podilem (napft. 89 %) a po uplynuti ¢asové lhity rozhodné pro
posouzeni zmény nabude zbyvajicich 11 %

vysSi administrativni ndklady na stran€ dafovych organt. Pétileté rozhodné obdobi
vyZzaduje pribéZnou kontrolu, zda ve srovnani se stavem pied az 5 lety nedoslo ke
zméné vlastnické struktury, kterym by vznikla dafiova povinnost

snazsi moznost vyhnout se dani zalozenim matefské korporace v zahrani¢i ve srovnani
s variantou Bl

varianta Bl generuje srovnatelné¢ piijmy pro statni rozpocet jako varianta BII za
predpokladu nulového ptizplisobeni poc¢tu pievodi. Jelikoz u varianty BI jsou snazsi
moznosti k obchdzeni dané neZ u BII, Ize realisticky ocekavat, Ze varianta BI je
Z rozpoctového hlediska méné vynosna

Varianta Bll - Zdanéni ptevodu, kterymi dojde ke zméné ovladajici osoby v korporaci

Danova povinnost by vznikla pouze v okamziku, kdy se zméni ovladajici osoba

Vv korporaci, nebo kdy n€kdo ziska postaveni ovladajici osoby. Ovladajici osoba je standardné
definovana v § 75 zédkona o obchodnich korporacich a zahrnuje nejen osobu ovladajici
korporaci piimo, ale i pfes matefskou spolecnost. Pokud osoba postupné zvysuje sviyj podil
V korporaci, danova povinnost vznikd pouze v okamziku, kdy piekroci podil potifebny pro
status ovladajici osoby. Pfi dalSim zvySovani podilu jiz dal§i dafiovd povinnost nevznika.
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Navrh pamatuje na moznost obchazeni dané prostfednictvim matefské korporace, ktera vlastni
korporaci vlastnici nemovité véci, a za ucelem zmény realného vlastnika se prevadeji podily
v mateiské korporaci. Zdanéni podléha i pfevod podilii v mateiské korporaci (,,ovladajici
spole¢nost®).

Identifikace pfinosu:

toto vymezeni nejpfesnéji odpovida zaméru legislativy, tj. zdanit v maximalni mife
transakce, jimiZ se méni redlny vlastnik nemovité véci

obchazeni dané je pro poplatniky prohibitivné ndkladné. Osoba, kterd chce byt
realnym vlastnikem nemovitych véci v korporaci, by se dani vyhnula pouze tim, Ze by
se vzdala postaveni ovladajici osoby; tim by ale skokové klesla hodnota jejiho podilu
niz$i administrativni naklady na vybér dané diky tomu, Ze dafiova povinnost vznika
jednorazové zménou ovladajici osoby. Oproti varianté BI odpadad nutnost pribézné
kontroly, zda se béhem rozhodného obdobi neobmeénila vlastnickd struktura

Identifikace ndkladu:

takto konstruovana dan z nabyti nemovitych véci je, z pohledu osoby kupujici podil
Vv korporaci, dani z nabyti kontrolniho podilu (kterym ziskdva postaveni ovladajici
osoby). Ziskani statusu ovladajici osoby je tak zdanéno efektivni danovou sazbou,
ktera se teoreticky pohybuje v intervalu 0 az 10 % (v zavislosti na podilu nemovité
veéci V korporaci a velikosti celkového podilu po nabyti). Efektivni danové sazby,
odhadnuté na realnych datech, se pohybuji v rozpéti od 0 do 7,5 %. Devadesat procent
prevodl bude zatizeno efektivni daniovou sazbou nizsi nez 3,45 %, a polovina pievodi
bude zatizena sazbou niz$i nez 1,1 %, a primérnd efektivni dafiova sazba je 1,5 %.
(Pti zdanéni vSech korporaci dle varianty Al)

zdanéni nabyti kontrolniho podilu nevyhnutelné omezi pocet akvizic firem a povede
k distorzim ve vlastnické struktufe korporaci, v nichz nemovité véci predstavuji
netrivialni ¢ast aktiv. Distorze povedou dvéma sméry. Nékteré zdjemce o ziskdni
kontrolniho podilu v korporaci zdanéni zcela odradi. Naopak ti zdjemci, ktefi se
rozhodnou ziskat kontrolni podil i1 s dani, budou motivovani k ziskani vys$siho podilu,
nebot’ po ziskani kontrolniho podilu uz dals§i dafova povinnost nevznika a ziskanim
vysS§iho podilu nabyvatel snizi efektivni dafilovou sazbu

rozlozeni danového bfemene mezi vlastniky korporace miize byt pojiméano jako
nespravedlivé. Jedinym poplatnikem je nabyvatel majoritniho podilu. Ostatni vlastnici,
kteti ziskali minoritni podily, jsou téZ de facto spoluvlastniky nemovitych véci
Vv korporaci, ale dan pfi nabyti podilu neplati

4.7. Kvantifikace hlavnich dopadit zvolené varianty a porovnani variant

Zde jsou prezentovany hlavni principy a zavéry analyzy, jejimz cilem bylo odhadnout:

dodate¢né piijmy statniho rozpoctu za zvolené varianty AI-BII i pro vSechny
kombinace alternativnich variant
rozdéleni efektivnich danovych sazeb z nabyti zdanovanych podila v korporacich

Jsou téz diskutovany administrativni naklady.

Metodika
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Hlavnim metodickym problémem byla absence dat o potencidlné zdanitelnych
pievodech podila v korporacich uvnitt danového systému, nebot’ tyto zdanéni nepodléhaly.

Analyza proto vyuzivd vzorku databdze spoleénosti CEKIA shromazd'ujiciho
informace o 117.521 Ceskych firmach z celkového poctu piiblizné 320 tisic ceskych firem.™
Databaze mimo jiné u kazd¢ firmy obsahuje seznam soucasnych i minulych vlastniki s jejich
podily (pifiblizné¢ 690.000 soucasnych a 850.000 minulych vlastniklt), u minulych vlastniki
databaze navic obsahuje 1 datum prodeje jejich podili.

Pro varianty BII analyza identifikuje korporace, u kterych doslo v letech 2009 az 2011
ke zméné ovladajici osoby. Jako zménu ovladajici osoby analyza oznacuje takovou zménu
vlastnika, kdy se zméni majoritni vlastnik korporace nebo kdy se zméni jediny vlastnik firmy,
ktery disponuje alespon 40% podilem. Pro varianty BI analyza identifikuje korporace, u
kterych béhem poslednich 5 let doslo k obméné vlastnika vice nez 80 % firmy, a zaroven tyto
obmény vlastnikli nezadaly za vznik danové povinnosti v piredchozich péti letech. Data
neumoznuji dostatecné spolehlivé identifikovat piipady, kdy se meéni ovladajici osoba
ovladajici osoby zkoumané korporace.

Pro vypocet zakladu dané je tfeba znat hodnotu nemovitych véci ve firmach, jejichz
pfevody jsou zdanovany. V udajich o rozvaze firem databaze udava celkova aktiva a Cistou
hodnota staveb v aktivech. Cista hodnota staveb se miize v diisledku riiznych faktori, zejména
odpist, lisit od zjisténé ceny stavby. V drtivé vétsiné piipadl lze vSak predpokladat, ze Cista
hodnota stavby je v dasledku jejich odpisti nizsi nez cena zjisténa a tedy i dan vypoctena
z ¢isté hodnoty staveb je nizsi nez dan vypoctena z ceny zjisténé. Databaze téZ neobsahuje
ocenéni pozemkil. Tyto nedostatky dat vedou k podhodnoceni potencidlnich danovych piijmu.

Analyza odhaduje piijmy dan¢ z nabyti nemovitych véci, pokud by tato dan byla
vybirana v letech 2009 az 2011, nejprve pro firmy zahrnuté v databazi. Nasledné je ziskany
odhad nutné extrapolovat na celou ekonomiku. Databaze je prezentovana jako reprezentativni,
nicméné nejsou uvadény konkrétni koeficienty pro spolehlivou extrapolaci. Pro extrapolaci
jsme pouzili dvé alternativni konstrukce koeficienti: prvnim je podil poétu firem v CR
k poctu firem v databazi v jednotlivych letech 2009 az 2011. Druhym je podil celkové
hodnoty staveb ve vlastnictvi soukromych firem v CR uvadény ve statistice narodnich uét za
rok 2009 k celkové hodnot¢ staveb v databazi v roce 2009. Tyto ¢tyfi koeficienty se pohybuji
vintervalu 2,72 az 3,04, jsou tedy velmi podobné i pies zcela rozdilné pfistupy k jejich
konstrukci. Z divodu konzervativnosti odhadu nasobime danové piijmy od korporaci
Vv databazi pii extrapolaci na celou ekonomiku koeficientem 2,7.

Dopady — pFijmy rozpoc¢tu — porovnani variant

Nize prezentované tabulky ukazuji, jaky by byl vynos dané¢ ve vSech cCtyfech
zvazovanych variantach, kdyby byla 4% dan uvalena na pfevody firem, které se uskutecnily
v letech 2009 az 2011. Jelikoz kapitdlovy trh v tomto obdobi byl zjevné velmi volatilni,
potencidlni vybér dané vyrazné kolisa rok od roku. Skute¢ny vynos z dan€¢ do budoucna bude
ovSem nizsi, nebot’ v disledku zdanéni klesne pocet zdanitelnych pievodi. Odhadnout, o
kolik v disledku dan¢ pocet pfevodu klesne, povazujeme s dostupn;’rmi daty ceskymi daty za
prakticky nemozné. (Mechanické pouziti odhadi ze zahrani¢i™? by bylo zcela zavadgjici
vzhledem ke zna¢né odlisnému kontextu jak samotné dang, tak trhu s vlastnictvim firem.)

Tabulka 4.4

! Odhady celkového poétu firem v CR jsou publikovany spole¢nosti CEKIA.
'2 Napt. Bond, Hawkins,and Klemm: Stamp duty on shares and its effect on share prices, IFS working paper
11/2004.
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Varianta Al-BII (Zdanéni prevodi u vSech firem pii zméné ovladajici osoby)

Celkova vybrana dan z prevodi v tis. K¢

rok 2009 2010 2011
pocet firem v databazi 117 294 117 294 117 294
pocet danénych prodeju 1330 1268 1295

v
hodnota prevadénych podilli

424 619 448 406 035584 467 397 856

databaz zaklad dané (hodnota nemovitosti) 116 701550 90113975 150092 200
dan z nabyti 4 668 062 3604 559 6 003 688
vER pocet firem v CR 357701 340471 320 008
dan z nabyti 12 603 767 9732 309 16 209 958
Tabulka 4.5
Varianta All-BII (Zdanéni pievodi u nemovitostnich korporaci pri zméné ovladajici
osoby)
Celkova vybrana dan z prevodii v tis. K¢
rok 2009 2010 2011
pocet firem v databazi 117 294 117 294 117 294
pocet zdanénych prodejli 156 124 110
dat:bézi hodnota prevadénych podilli 32590402 14594555 31123030
zéklad dané (hodnota nemovitosti) 28900725 13753695 26757175
dan z nabyti 1156 029 550 148 1070 287
v &R pocet firem v CR 357 701 340471 320 008
dan z nabyti 3121278 1485399 2 889775
Tabulka 4.6

Varianta Al-BI (Zdanéni pi‘evodii u vSech korporaci p¥i zméné vlastniki alespon z 80 %
béhem poslednich 5 let)

Celkova vybrana dan z prevodi v tis. K¢

rok 2009 2010 2011

pocet firem v databazi 117 294 117 294 117 294

pocet zdanénych prodejli 1586 1488 1504

dat:bézi hodnota prevadénych podilli 451 640672 434872992 509 783904
zaklad dané (hodnota nemovitosti) 122060700 90902 125 152959225

dan z nabyti 4882428 3636 085 6118 369

v &R pocet firem v CR 357 701 340 471 320008
dan z nabyti 13 182 556 9817430 16519596

Tabulka 4.7
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Varianta All-BI (Zdanéni pievodi u nemovitostnich korporaci pri zméné vlastniki
alespoii z 80 % béhem poslednich 5 let)

Celkova vybrana dan z pirevodu v tis. K¢

rok 2009 2010 2011

pocet firem v databazi 117 294 117 294 117 294

pocet zdanénych prodejli 204 145 130

dat:bézi hodnota prevadénych podild 35221404 15935800 31949306
zaklad dané (hodnota nemovitosti) 30182075 13987675 27200500

dan z nabyti 1207 283 559 507 1088 020

vER pocet firem v CR 357701 340471 320 008
dan z nabyti 3 259 664 1510 669 2937 654

Dan z nabyti nemovitych véci uvalena na ptevody podilti ve vSech korporacich (Al)
pfindsi potencidlné¢ velmi vysoké piijmy do stitniho rozpoctu. Za prevody uskute¢néné
v minulych letech by poplatnici byli zaplatili daii ve vysi 9.7 az 16.5 miliardy K¢. I kdyz po
zavedeni dan¢ by pocty zdanitelnych prevodu klesly, 1ze ziejmé ocekavat rozpoctovy efekt
okolo 10 miliard K¢, tedy prevysSujici soucasné ptijmy dané z pfevodu nemovitosti (7.5
miliardy K¢).

Dan uvalend pouze na pievody podilii v nemovitostnich korporacich (AIl) ptinasi
samoziejme niz§i pfijmy do statniho rozpoctu. Za ptevody uskute¢néné v minulych letech by
poplatnici byli zaplatili dan ve vysi 1.5 az 3.3 miliardy K¢.

Mezi zdanénim prevodi, kterymi se méni ovladajici osoba (BII) a pfevodu, kterymi
dochazi k podstatné zmén¢ vlastnikti (BI) nejsou velké rozdily v ocekavanych ptijmech, a to
jak pfi zdanéni vSech korporaci, tak i pfi zdanéni nemovitostnich korporaci. U BI jsou mirné
vys§i, ale na druhou stranu mozZnosti obchazeni dané jsou u varianty Bl vyrazné¢ méné
nakladné. Na§ realisticky odhad je, Ze pfi zohlednéni téchto behaviordlnich efekti budou
rozpoctove piijmy spise vyssi u varianty BIIL

Dulezité upozornéni:

Zdanéni pifevodl, spolu se zdanénim vkladi nemovitych véci do korporaci,
V podstaté eliminuje ,,share deals* s nemovitymi vécmi. Misto toho budou firmy prodavat
samotné nemovité véci, jejichz prodeje budou zdanény piimo. Cést dafiovych piijmi,
odhadnutych v tabulkach 4.4 - 4.7, ptijde do statniho rozpoctu ze zdanéni prodejit nemovitych
véci a nikoli ze zdanéni prevodl podilti v korporacich. To se tykd zejména pievodu podilt
Vv nemovitostnich korporacich, které jsou casto zakladdny ryze ucelové. Nemovitostni
korporace (varianta All) jsou podmnozinou vSech korporaci (Al). Je vcelku mozné, ze
rozpoctovy efekt v intervalu 1,5-3,1 miliardy ze zdanéni nemovitostnich korporaci se z valné
¢asti projevi ve vysSim vybéru dané€ z prodeji samotnych nemovitych véci, zatimco z prevodi
podilti v nemovitostnich korporacich bude vybér dané¢ maly. OvSem bez zavedeni zdanéni
pfevodi podilt, které uzavira cestu k obchazeni dané z pfevodi nemovitych véci jako
takovych, by tento pozitivni rozpoctovy efekt nenastal.
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Dopady — efektivni dafiové sazby

Zdanéni pievodu zplsobi nevyhnutelné distorze na trhu s vilastnickou kontrolou
firem. Jako indikator velikosti téchto distorzi slouzi efektivni danové sazby, které zde
odhadujeme. Efektivni danova sazba udava, jakou cast ceny ziskaného podilu zaplati kupujici
na dani z nabyti nemovitych véci. Zatimco statutarni sazba dan¢ je 4 % , efektivni sazba se lisi
Vv zavislosti na podilu nemovitych véci v aktivech korporace a na velikosti podilu, ktery
nabyvatel ziskdva. Teoreticky mlze byt v intervalu 0 az 10% (pfi ziskani ovladajiciho 40%
podilu firmy vlastnici ze 100 % nemovitosti). Efektivni dafiova sazba bude rovnd 4 % praveé
Vv ptipadech, kdy nabyvatel kupuje 100 % firmy vlastnici pouze nemovitou véc.

Odhad rozdéleni skuteénych efektivnich danovych sazeb pocita pro kazdy pievod,
ktery identifikujeme jako zdafiovany v databazi CEKIA (viz popis vyse), podil zaplacené
dané¢ z nabyti nemovitych véci k hodnoté celkového nabytého podilu. U varianty BI je
hodnota podilu pocitana jako hodnota Cistych aktiv firmy krat vySe celkového podilu
vlastnikli, jejichz zménou doslo k podstatné zméné vlastniki. U varianty BII je hodnota
podilulyoéiténa jako hodnota ¢istych aktiv firmy krat vySe kone¢ného podilu ovladajici
osoby.

Naésledujici grafy a tabulky udavaji pro jednotlivé kombinace variant:

- vysi dané jako funkci hodnoty kone¢ného podilu
- efektivni dafiovou sazbu jako funkci kone¢ného podilu
- rozdéleni efektivnich dafiovych sazeb - decily a pramér

Grafy i tabulky zahrnuji viechny zmény podila v databazi CEKIA v letech 2009-2011, které
by podléhaly zdanéni podle nového zdkona, dle jednotlivych variant.

Graf a tabulka 4.8

Varianta Al-BII (Zdanéni pFevodi u v§ech firem pii zméné ovladajici osoby)
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Dan z prevodu dle hodnoty podilu v letech 2009-2011, v tis. Kc Efektivni danova sazba dle hodnoty podilu v letech 2009-2011
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0 200000 400000 600000 800000 100000(C 0 200000 400000 ) 600000 . 800000
hodnota podilu v tis. Kc u firem s hodnotou podilu do 1mld. hodnota podilu v tis. Kc u firem s hodnotou podilu do 1mid.

B Tj. pokud nova ovladajici osoba piivodn& vlastnila 10% firmy a ovladajici osobou se stala ndkupem
dodatecnych 60% firmy, pro vypocet efektivni danové sazby je pouzita hodnota kone¢ného podilu ovladajici
osoby, tj. 70% hodnoty cistych aktiv.
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Efektivni dafiova sazba v procentech — horni hranice decilii a pramér
100 % firem 7,76 %
90 % firem 3,45 %
80 % firem 2,77 %
70 % firem 2,05 %
60 % firem 1,52 %
50 % firem 1,10 %
40 % firem 0,78 %
30 % firem 0,52 %
20 % firem 0,26 %
10 % firem 0,06 %

pramér 1,50 %
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Varianta All-BII (Zdanéni pievodi u nemovitostnich korporaci pri zméné ovladajici

0soby)
Dan z prevodu dle hodnoty podilu v letech 2009-2011, v tis. Kc
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Efektivni daniova sazba v procentech — horni hranice decili a primér

100 % firem
90 % firem
80 % firem
70 % firem
60 % firem
50 % firem
40% firem
30 % firem
20 % firem
10 % firem

pramér

7,76 %
5,26 %
4,21 %
3,84 %
3,73 %
3,61 %
3,52 %
3,45 %
3,36 %
3,28 %
3,95 %
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Graf a Tabulka 4.10

Varianta Al-BI (Zdanéni pirevodi u vSech korporaci pri zméné vlastniku alespon z 80%
béhem poslednich 5 let)
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Efektivni daniova sazba v procentech — horni hranice decili a primér
100 % firem 4,16 %
90 % firem 3,24 %
80 % firem 2,52 %
70 % firem 1,84 %
60 % firem 1,34 %
50 % firem 1,00 %
40 % firem 0,73 %
30 % firem 0,48 %
20 % firem 0,24 %
10 % firem 0,06 %
pramér 1,33 %
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Varianta All-BI (Zdanéni pievodii u nemovitostnich korporaci pri zméné vlastniki
alespon z 80% béhem poslednich 5 let)
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3,26 %
3,54 %
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U zvolené varianty AI-BIl (graf a tabulka 4.8) je prumérna efektivni danova sazba
1,5%. Celkem 90 % ptevodu je zatizeno efektivni dafiovou sazbou niz$i nez 3,45 % a
polovina ptfevodu je zatizena sazbou niz$i nez 1,1 %. Je to dano tim, ze u vétSiny firem
piedstavuji nemovité véci méné nez polovinu aktiv a tudiz efektivni sazby se vétSinou
pohybuji pod dvéma procenty. Efektivni sazba v priméru mirn¢ klesa s hodnotou podilu.
Efektivni danové sazby jsou mirné nizsi, pokud jsou zdanovany pievody, jimiz dochazi
k podstatné zmén¢ vlastnikt (AI-Bl, graf a tabulka 4.10 ve srovnani s 4.8).

Efektivni danové sazby jsou v priméru mirné pod 4 % pii zdanéni nemovitostnich
korporaci (AII-BIl a All-BI), a maji téz maly rozptyl (i v dolnim decilu jsou nad 3%). Je to
logicky dano vysokym podilem nemovitych véci v aktivech. Zdanéni pfevodi tak de facto
odpovida zdanéni prodeji samotnych nemovitych véci.

Zdanéni prevodi podili se promitne 1 do hodnoty zdanovanych podili. Lze
predpokladat plnou incidenci dan¢ do kupnich cen podilti, obdobné jako u nemovitych véci.
Budouci prodejci svych podila ve firmach mohou ocekavat ve zvolené varianté AI-Bll ceny
v pruméru o 1,5 % niz8i nez za nulové varianty. Rozptyl sniZzeni cen odpovida rozptylu
efektivnich danovych sazeb (tabulka 4.7).

Dopady — administrativni naklady

Zdanéni prevodi podilt bude znamenat dodate¢né administrativni naklady pro
zdanované korporace i pro finan¢ni Gfady. Hlavnim ndkladem na strané firem budou néklady
na vypracovani znaleckych posudkt ke vSem svym nemovitym vécem. U velkych firem se
muze jednat o posudky ke stovkdm nemovitych véci. Na strané finan¢nich Ufadi vzniknou
naklady spojené s administrovanim nékolika tisic zdanovanych pfevodii a monitorovanim
moznych datovych tnika (napt. pfevody podild matetskych firem registrovanych v zahranici,
které dani také podlé€haji, ale kde se obtizn¢ monitoruji).

Kvantifikace nakladii se ukazala jako extrémné problematickd. Bohuzel se
nepodafilo identifikovat studii, kvantifikujici ndklady na znalecké posudky na urovni firem
pii prodejich, vkladech, a zdanéni pfevodi komer¢nich nemovitych véci. V interview
S odhadci doslo k upozornéni, Ze posudky u komerénich nemovitych véci se pfilis 1isi ptipad
od pfipadu. Relevantni ukazatele typu primérny podil ceny posudku k cené¢ komercni
nemovité véci se zjistit nepodatilo.

Hruby rozsah nakladii Ize zjistit z poctu zdanénych pievodl a hodnoty zdanénych
nemovitych véci. Z tabulky 4.4 vyplyva, Ze pti extrapolaci na celou ekonomiku (koeficientem
2.7) by zdanéni podléhalo cca 3500 pfevodii a hodnota zdanénych nemovitych véci by byla
cca 400 miliard K¢ (zvolend varianta AI-BII). Primérna hodnota nemovitych véci na zdanény
pfevod je cca 114 miliond K¢. U obvyklych residenc¢nich nemovitych véci se néklady na
posudek pohybuji v tadu 1,5-2,5 promile trzni ceny. U komercnich nemovitych véci bude
tento podil niz8i, ale ne vyrazn€ niz§i. Lze zvazovat horni variantu (2 promile) a dolni
variantu (0,66 promile). V horni a dolni varianté tak naklady na posudek u primérného
zdanéného pievodu ¢ini 225,000 a 75,000 K¢&. Pfi 3500 zdanovanych pfevodech tak ¢ini horni
odhad celkovych nakladi na posudky 787 milioni K¢ a dolni odhad 262 milioni K¢.
Administrativni naklady tak budou ¢init pfiblizn€ 2,6-7,8% samotného vybéru dané. Jedna se
o hruby odhad, ale dava alesponi fddovou piedstavu. Kazdopadn¢ administrativni naklady
firem na posudky k novému zdanéni pievodi prevysi tsporu domacnosti na posudky pfi
prodeji rodinnych dom a byti.

Pfi zdanéni nemovitostnich korporaci (AIl) jsou administrativni naklady nizsi diky
prostému faktu, ze dani podléha fadové méné prevodlu (v roce 2011 by to bylo cca 300
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prevodll). Hodnota nemovitych véci na prevod je ovSem vice nez dvojnasobna - cca 245
milionl na pfevod. Pouziti stejné uvahy jako v pfedchozim odstavci dédva hruby odhad
naklad na posudky: horni hranice 145 miliond K¢& a dolni hranice 48 miliont K&. Uspora
nakladii domacnosti tak zfejmé prevysSuje nartist nakladi u korporaci.

Je tfeba upozornit i na dilezity zdroj Gspory administrativnich nakladt: kombinace
zdanéni vkladt do korporaci a prevodii podilli vyrazné zredukuje praktiky ,,share deals* a
misto toho budou proddvany samotné nemovité véci. Uspoii se tak naklady spojené se
zalozenim a udrzovanim zcela ucelovych korporaci. Z ekonomického pohledu jsou tyto
naklady na obchazeni dané cCistou ztratou. Z diivodu nedostateCnych vstupnich dat je
prakticky nemozné tuto nakladovou tsporu na stran¢ poplatnikii kvantifikovat.

4.8. Vyvhodnoceni variant a vybér nejvhodnéjsiho reseni

V  pluvodné zpracované RIA pred vnéj§im piipominkovym fizenim byla
ptedkladatelem ohledné¢ vymezeni zdanovanych korporaci vybrdna varianta AI. Hlavnimi
divody byla jednoznacnost, pokud jde o definici pfedmétu dané a potencidlni soudni spory,
Siroky danovy zaklad, a vyrazn€ vyS$i pfijmy do statniho rozpoctu. Ohledné vymezeni
zdanovanych prevodi byla vybrdna varianta BIL. Hlavnim divodem byly efektivné;si
moznosti daflové kontroly u zdaniovanych transakci a omezengjsi ptilezitosti k obchazeni dané
¢i nelegalnim danovym Unikiim. Zvolend kombinace AI-BIl byla od poc¢atku preferovana pred
variantou nulovou vzhledem k tomu, Ze efektivné fesi problémy danovych dopadt u ,,share
deals®, vyrazné rozsifuje predmét dané na vSechny realné¢ zmény vlastnikli nemovitych véci a
vede k vyraznému zvyseni piijmi do statniho rozpoctu.

V ramci vngjsiho pfipominkového fizeni bylo uplatnéno nékolik zasadnich pfipominek
proti zdanovani prevodii obchodnich podilti v obchodnich korporacich (resp. zmény ovladajici
osoby v obchodnich korporacich).

Zasadni piipominky K navrhované upravé uplatnilo Ministerstvo dopravy CR,
Ministerstvo prumyslu a obchodu CR, Komora danovych poradci CR, Svaz primyslu a
dopravy CR, Asociace malych a stfednich podniki a zivnostnikd CR a Univerzita Karlova.

Hlavni argumenty uvedenych pfipominkovych mist proti navrhu na zdanéni ptipadu,
kdy dojde ke zméné ovladajici osoby obchodni korporace, je-li v majetku této obchodni
korporace nemovita véc nebo je-li v majetku touto obchodni korporaci ovladané osoby
nemovita véc dani z nabyti nemovitych véci, jsou tyto:

1. podle stavajici pravni uUpravy je pfedmétem dané z pfevodu nemovitosti Uplatny
ptevod ¢i prechod vlastnictvi k nemovitostem a rozhodujici tedy je translace
vlastnického prava mezi dosavadnim a novym vlastnikem. Ziskdnim postaveni
ovladajici osoby je sice vykonavan urcity vliv na ovladanou osobu, avSak subjekt
vlastnictvi je stale tyz a k jeho zméné nedojde.

2. zdanéni ptevodi podili na obchodni spole¢nosti v ptipadé, je-li v majetku spolecnosti
nemovitost, by pfineslo nejen vykladové problémy a zvySené administrativni naklady,
ale vyrazné by zkomplikovalo a zdraZilo pifevody obchodnich podild. Pred sjednanim
ceny za obchodni podil by bylo nutno stanovit znaleckou cenu nemovitosti, a tu
nasledné¢ promitnout do ceny obchodniho podilu. V ptipadé pievodu obchodniho
podilu na spole¢nosti nedochdzi ke zmén¢ vlastnika nemovité véci, nebot’ ta zistava
stale ve vlastnictvi spole¢nosti.

3. nepiijatelnost navrhu spociva i v tom, ze zdanéni by mél podléhat ptevod obchodniho
podilu na spole¢nosti, V jejimz vlastnictvi je byt jedina nemovitost zanedbatelné
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hodnoty. To znamen4, ze zdanéni by dopadalo na jakoukoliv spole¢nost, ktera ma v
majetku nemovitou véc.

navrzené feseni zdsadnim zpisobem zkomplikuje podnikatelské prostiedi a pfinese
znacné mnozstvi vykladovych problému. Prikladem miize byt jiz sama definice
situace, kdy se méni ovladajici osoba. V ptipadé prodeje 100 % podilu ve spolecnosti
problém nenastane, ale urcit, kdy dochdzi ke zméné ovladajici osoby, mulze byt
v nékterych ptipadech komplikované a nejednoznacéné.

nabude-li nékdo postaveni ovladajici osoby, obvykle se tak bude dit na zakladé
smluvniho ujednéni, které vSak vétSinou bude pokryvat cely napi. spolecensky ¢i
druzstevni podil, popt. akcie, jez jsou penéznim vyjadienim hodnoty predmétu vkladu
do zakladniho kapitalu akciové spolecnosti. Obchodni korporace vSak miize byt ve
velmi $patné ,kondici a jen stézi lze povazovat za inosné, aby subjekt v pozici
ovladajici osoby byl zdkonem nucen stanovovat nabyvaci hodnotu bez ptihlédnuti
k jiz zminéné ,,kondici* obchodni korporace.

Vv praxi by mohly nastat situace (napi. v kombinaci s vklady do obchodni korporace),
kdy by v dtsledku navrhovaného feSeni mohlo dojit k nasobnému zdanéni danou dani,
coz by bylo v rozporu s ustavnimi principy zdanéni.

pii ptevodu podilu bude vzdy nutné uréit zaklad dané, a to i v ptipadé, kdy spolecnost
ma zcela zanedbatelné mnozstvi nemovitosti. Pfed ocenénim nemovitosti nebude
mozné stanovit cenu za prevod obchodniho podilu, a to bez ohledu na to, zda bude
nakonec obchodni podil pfeveden. Pokud ptjde o spole¢nost s mnoZstvim nemovitosti
(1 kdyZ naptiklad z hlediska aktiv spolec¢nosti pijde o zanedbatelnou castku), bude
Z hlediska nakladi a naroc¢nosti stanoveni zékladu dané ptevod podilu témér
nerealizovatelny.

navrzené feseni je v rozporu s principem vychazejicim z osvobozeni od dané z piijmu
Z prodeje podilu matetské spolecnosti v dcefiné spolecnosti.

navrzené zdanéni je nekoncepCni, mize v praxi dopadat na dal$i typy transakci
a prodeje podilt, kde nebylo zamérem se dani vyhnout. Navic, pokud by méla byt dan
vybirdna dle sidla spoleCnosti, bude tato uprava znamenat podporu pro ucelové
spolecnosti registrované v zahrani¢i, zejména v né¢kterém z dailovych raja.

pokud by i pfes principialni nesouhlas nékterych pfipominkovych mist na vypusténi
zdaniovani pfevodi obchodnich podilti mél ptevod obchodnich podilti podléhat dani z
nabyti nemovitych véci, jako variantni feSeni by mohl byt postup, kdy od dané
Z nabyti nemovitych véci by byly osvobozeny ty pfipady pievodli obchodnich podild,
které jsou dle soucasné pravni Upravy osvobozeny od dan¢ z piijmi. I v tomto ptipadé
by pak méla tato varianta dopadat pouze na obchodni korporace, u kterych je pfevazna
Cast jejich majetku tvofena nemovitostmi, napt. ve vysi 80% celkové hodnoty aktiv,
pfi¢emzZ hranice by méla byt stanovena obecné z hlediska poméru Gcetnich vstupnich
cen majetku bez zohlednéni opravek a opravnych polozek. Vzhledem k soucasné
situaci na trhu nemovitosti by vSak poplatnik mél mit moZnost (nikoliv povinnost)
stanoven¢ kritérium vypocitat také na zakladé vyhlaskovych ¢i redlnych cen
nemovitosti a ostatnich aktiv.

ucelem navrhovaného ustanoveni je postizeni téz takovych prevodii, kdy dochazi ke
zméné ovladajici osoby ve druhém stupni, tj. meéni se spolecnik matefské spolecnosti,
pokud ma matetskd spolecnost v majetku dcefinou spolecnost, jez vlastni nemovity
majetek. Problémy nastanou pii vymahani dan¢ v pfipad¢, ze ke zméné spolecnika
matei'ské spolecnosti dojde v zahranici (a to s jeste¢ vétSimi komplikacemi, pokud by
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méla byt poplatnikem ovladajici osoba se sidlem mimo EU) a je ke zvazeni, zda je
navrhované ustanoveni praktické a zda naklady na vymozeni takové dané by
nepiesahly jeji vynos.

12. nova pravni Giprava povede ke zhorseni jiz tak $patné situace na realitnim trhu v CR a

k negativnim dopadim spocivajicim v omezeni zahrani¢nich investic do realitniho
trhu v CR.

13. uprava zplsobi zvySené administrativni naklady a vykladové problémy, nebot” dopad
zdanéni na jakoukoliv spolecnost, kterd ma v majetku nemovitou véc, rozhodné
nezjednodusuje a nepodporuje podnikatelské prostfedi. Pfikladem muze byt definice
situace, kdy se méni ovladajici osoba.

14. v ptipad¢ pfevodii obchodnich podili bude zdanovdna celd hodnota piedmétné
nemovité véci i pfi nepatrné zméné obchodniho podilu, a to i opakované.

Na zaklad¢ zasadnich piipominek shora uvedenych ptipominkovych mist Ministerstvo
financi od navrhu na zdanéni zmény ovladajici osoby obchodni korporace, je-li v majetku této
korporace nemovita véc nebo je-li v majetku touto obchodni korporaci ovladané osoby
nemovitd véc dani z nabyti nemovitych véci, ustoupilo. Z vypracovanych variant feseni, kdy
byla puvodné preferovana varianta v kombinaci AI-BIll, byla nasledné¢ vybrana jako
nejvhodnéjsi feSeni Varianta | nulova, kdy ptfevody podili v obchodnich korporacich dani
Z nabyti nemovitych véci nepodléhaji. Divody pro vybér Varianty I nulové jsou uvedeny
shora.

5. Zdanovani vkladit do obchodnich korporaci

5.1. Definice probléemu

Osvobozeni vkladii nemovitosti do zdkladniho kapitdlu obchodnich spolecnosti bylo
puvodné (zacatkem 90. let minulého stoleti) v zdkoné pfijato s cilem vytvofit podminky pro
zakladani obchodnich spole¢nosti nebo druzstev a pro zahdjeni jejich podnikatelské ¢innosti.
Uvedeny cil je jiz v soucasnosti ptekonan.

Vyuzivani tohoto ustanoveni o osvobozeni umoznilo v pribéhu doby legalni obchazeni
dang, nebot’ pro jeho pfiznani postacilo po zakonem stanovenou dobu 5 let zachovani
minimdlni Gcasti ve spolecnosti.

Aplikace tohoto osvobozeni soucasn¢ znamena pro spravce dan¢ zna¢nou administrativni
narocnost, nebot” spravci dané ovétuji splnéni podminek pro pfiznani osvobozeni, tj. zda se
jedna o vklad do zdkladniho kapitalu spolecnosti nebo druzstva a zda ucast spolecnika nebo
¢lena druzstva trvala po zékonem stanovenou dobu.

5.2. Popis sou¢asného stavu

Podle ptivodniho ustanoveni § 20 odst. 6 pism. e€) zdkona ¢. 357/1992 Sb. je od dané
Z prevodu nemovitosti osvobozen vklad do zakladniho kapitdlu obchodni spole¢nosti nebo
druzstva se sidlem na uzemi Ceské republiky, jiného statu Evropské unie, Norska a Islandu za
podminky, ze ucast spole¢nika ¢i ¢lena druzstva v pravnické osobé trvala nejméné po dobu 5
let.

S ucinnosti od 1. 1. 2015 bylo vyse uvedené osvobozeni vkladii nemovitych véci do
zékladniho kapitalu obchodnich korporaci zruSeno a bylo ponechdno pouze na ptipady
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pfevodi vlastnictvi k nemovitym vécem mezi izemnimi samospravnymi celky a obchodnimi
spole¢nostmi nebo druzstvy, je-li izemni samospravny celek jejich spolecnikem nebo clenem.
K této zméne¢ doslo zdkonem ¢. 458/2011 Sb., zdkon o zméné zdkonil souvisejicich se
ziizenim jednoho inkasniho mista a dalSich zménach danovych a pojistnych zakona (JIM).

Vzhledem k tomu, ze tato jiz schvalena zména je pievzata do nového zékona o dani
Z nabyti nemovitych véci s predpokladanou ucinnosti od 1. 1. 2014, doslo by tak fakticky
k ucinnosti této zmeény jiz od 1. 1. 2014.

5.3. Identifikace dotéenych subjektii

e obchodni korporace, do jejichz zakladniho kapitalu jsou vkladany nemovité véci
e Uzemni finan¢ni organy

5.4. Popis cilového stavu

Cilem nového zékona je dale jiZ neosvobozovat od dan€ z nabyti nemovitych véci vklady
nemovitych véci do zakladniho kapitdlu obchodnich spolecnosti a druzstev S vyjimkou
pravnickych osob, ziizovanych Ceskou republikou, jinym stitem, je-li zachovana vzajemnost
nebo Gzemnimi samospravnymi celky, za piedpokladu, Ze Ceskéa republika nebo jiny stat
anebo Uzemni samospravny celek je zfizovatelem nebo jedinym ¢lenem této pravnické osoby.

Tohoto cile bude dosazeno =zCasti pievzetim upravy jiz schvélené v zékoné
¢. 458/2001 Sb., tak jak je vySe uvedeno.

5.5. Zhodnoceni rizika

Pti piipravé zdkona o dani znabyti nemovitych véci je nezbytné respektovat vuli
zdkonodarcl v Parlamentu CR véetné prezidenta CR a prevzit tuto jiz schvalenou tpravu do
nového zdkona o dani znabyti nemovitych véci. Pokud by nedoSlo k prevzeti této jiz
schvalené upravy, nadale by dochazelo k obchéazeni dan€ z nabyti nemovitych véci pfi zméné
jejiho vlastnika, k niZ nepochybné dochazi pii vkladu nemovité véci do zékladniho kapitalu
obchodni spolec¢nosti.

5.6. Navrh variant reseni

Varianta I nulov4 — zachovani sou¢asného stavu

Varianta Il - novy zakon - pfevzeti jiz schvalené Gpravy v zakoné ¢. 458/2011 Sb., zakon
o zméné zakonil souvisejicich se zfizenim jednoho inkasniho mista a dalSich zménach
danovych a pojistnych zdkond.

Varianta | nulova

Tato varianta pfedstavuje zachovani soucasného stavu a nepiinasi v oblasti osvobozeni
od dang z pfevodu nemovitosti zadné zmény.
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Klady:
e 7adné
Zapory:

e Vvzakon¢ bude i nadidle zachovano osvobozeni vkladi do zékladniho kapitalu
obchodnich spolecnosti a druzstev, u nc¢hoz provéfovani splnéni podminek
piedstavuje pro spravce dan¢€ znacnou administrativni narocnost

e ndaro¢nost u zahrani¢nich pravnickych osob je jesté¢ vyssi, nebot” vklady do téchto
osob jsou upraveny pravnimi fady cizich statt (podle sidla pravnické osoby), nikoliv
pravnim fadem Ceské republiky

e ustanoveni je vyuzivano k legadlnimu obchazeni dan¢ z ptevodu nemovitosti

Varianta Il

Bude prevzata tprava jiz schvalena v zakoné ¢. 458/2011 Sb., jak je vySe uvedeno,
pficemz osvobozeni od dan¢ z nabyti nemovitych véci v pfipadé vkladi nemovitych véci do
obchodnich korporaci bude ziizeno pouze na ptipady pievodi vlastnictvi k nemovitym vécem
na pravnické osoby, pokud nabyvaji vlastnické pravo k nemovité véci z majetku Ceské

republiky, jiného statu, je-li zachovana vzajemnost, nebo tzemniho samospravného celku a
je-li Ceska republika, jiny stat nebo tzemni samospravny celek jejich zfizovatelem nebo
jedinym ¢lenem.
Klady:
e dojde k ¢aste¢nému odstranéni administrativni zatéze, ktera pro spravce dané plyne
Z aplikace ustanoveni o osvobozeni od dané z pfevodu nemovitosti u vkladd do
obchodnich spolecnosti a druzstev
e uprava osvobozeni bude znamenat podstatné zjednodusSeni zdkona
e Voblasti spravy dané umozni zrusSit specialni ustanoveni o splatnosti dané v ptipadech,
kdy dojde k zaniku osvobozeni v dasledku poruSeni podminek (zaniku tucasti
spole¢nika v obchodni spolecnosti nebo ¢lena v druzstvu)
e zmeéna bude znamenat zvySeni piijmu stdtniho rozpoctu
Zapory:

zadné

5.7. Vvhodnoceni nakladii a prinosi

Zdanéni vkladi nemovitych véci do zdkladniho kapitalu obchodnich korporaci ma

dopady do statniho rozpoctu. V letech 2009, 2010, a 2011 c¢inila celkova vySe osvobozené

dan€ v

jednotlivych letech 491, 778 a 482 milionii K¢.
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5.8. Navrh reseni

5.8.1. Stanoveni poradi variant a vybér nejvhodnéjsiho reseni

ZruSeni osvobozeni vkladi do obchodnich korporaci bylo schvéleno zakonem
¢. 458/2011 Sb. Tato uprava ma byt do nového zakona pievzata. Pied vnéjSim
pfipominkovym fizenim byl u€inén zaver, Ze nelze volit jinou variantu nez je Varianta IL

Podle této varianty je osvobozeni vkladli nemovitych véci do obchodnich korporaci
omezeno pouze na piipady pfevodd vlastnictvi k nemovitym vécem na pravnické osoby,
pokud nabyvaji vlastnické pravo k nemovité véci z majetku Ceské republiky, jiného statu, je-
li zachovana vzajemnost, nebo tzemniho samospravného celku a je-li Ceska republika, jiny
stat nebo izemni samospravny celek jejich ziizovatelem nebo jedinym ¢lenem.

Hlavni diivod byl shledan ve zjednoduseni zdkona, sniZzeni administrativni naro¢nosti
pro spravce dan€ a zvySeni piijmu statniho rozpoctu.

Utad vlady CR, odbor kompatibility, uplatnil ve vné&j§im p¥ipominkovém fizeni
zasadni pfipominku k upravé tohoto osvobozeni.

V pfipomince je namitdno zejména:

- navrhovanou upravou dochéazi k osvobozeni pravnickych osob s vylu¢nou
majetkovou Ucasti statu nebo tizemnich samospravnych celkt od dané z nabyti nemovitych
véci. Uprava se mize dostat do kolize s ipravou EU v oblasti vefejnych podpor, nebot’ i
datlové zvyhodnéni je mozno chapat jako vefejnou podporu, a ve vztahu k nékterym
soutézitelim tak muze byt diskriminacni (C-169/08 Regione Sardegna).

Cl. 107 odst. 1 SFEU stanovi definiéni znaky vefejné podpory takto: podpora je
poskytnuta stitem nebo ze statnich prostiedkd, zvyhodiiuje uréité podniky nebo odvétvi
podnikédni, ovliviiuje obchod mezi c¢lenskymi stity a naruSuje ¢i je schopna narusit
hospodaiskou soutéz. Tyto znaky muze navrhovana uprava naplnit, napt. zvyhodni-li se
zdravotnické zafizeni ztizené statem oproti soukromému zdravotnickému zatizeni. Pravo EU
pfitom povaZuje vetejné podpory obecné za nezddouci a neslucitelné s vnitinim trhem, jsou
proto obecné zakazany. Jejich pouZiti je moZné pouze v pfipadech, kdy lze situaci podradit
pod nekterou z vyjimek ¢i kdy dojde k notifikaci a schvéleni podpory Evropskou komisi.

Problematika byla nasledn& konzultovana s Utadem pro ochranu hospodatské soutéze,
Z jehoz stanoviska vyplyva, Ze navrhované osvobozeni od dan¢ z nabyti nemovitych véci
rovnéz povazuje za poskytnuti podpory pfislusnému subjektu, vykonava-li ekonomickou
¢innost, a vede k naplnéni druhého pojmového znaku vetejné podpory.

Na zaklad¢ vysSe uvedenych pfipominek byla v navrhu zdkona provedena Uprava, na
zéklad€ niz bude osvobozeni od dan¢ aplikovano pouze v ptipadech, kdy se nebude jednat o
vefejnou podporu neslucitelnou s vnitinim trhem podle pravnich ptedpisii Evropské unie.

4. Celkové zhodnoceni naklada a prinost navrhovaného zakona

V plvodnim navrhu nového zakona o dani z nabyti nemovitych véci se predpokladala
oproti dneSnimu stavu zména péti samostatnych aspektii dne$ni dan€ z pfevodu nemovitosti.
Naklady a piinosy u jednotlivych aspektt byly detailné diskutovany vyse.

Piivodné bylo predpokladano shrnuti ekonomickych dopadii ziakona jako celku.
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1. podstatny vyznam byl pfikladan predevSim ekonomickym dopadim zakona
souvisejicim s navrhem na zdanéni zmén ovladajicich osob v obchodnich
korporacich vlastnicich nemovité véci, pfiCemz se jednalo o:

e zvySeni piijmu statniho rozpoctu o piiblizn€ 10 miliard K¢, pfi¢emz na tomto narstu
by se primarn¢ podilelo pravé zavedeni zdanéni ptevodi podilt — zmén ovladajicich
0s0b — v obchodnich korporacich

e pievody obchodnich podild nebo akcii spolecnosti, ktera vlastni nemovitosti -
takzvany ,share deal” pfedstavuji administrativni naklady, které dnes poplatnici
vynakladaji na zalozeni uc¢elovych korporaci

e navrh nové tpravy predpokladal narast administrativnich naklada korporaci spojenych
se zdanénim pievoda podili. Odhady téchto nakladd se pohybuji v intervalu 262-787
miliont K¢

e zdanéni nabyti postaveni ovladajici osoby v korporacich vlastnicich nemovité véci
efektivni danovou sazbou v primérné vysi 1,5%

V diasledku vypusténi upravy zdanéni zmén ovladajicich osob v obchodnich korporacich
Z navrhu zakona o dani z nabyti nemovitych véci vSak nelze s uvedenymi ekonomickymi
dopady pocitat.

2. ostatni aspekty zdkona nez shora uvedené maji pozitivni i negativni dopady na
rozpocet, ale maji kvantitativné o fad nizsi vyznam

e Uspora administrativnich ndkladii drobnych datovych poplatniki, zejména
domacnosti, pii prodejich rodinnych domt, bytii, drobnych rekreacnich nemovitosti
apod. Dolni odhad této uspory je minimalné¢ 115 miliond K¢ ro¢né v duasledku
odbourani povinnosti predkladat znalecké posudky u téchto nejcastéji prevadénych
nemovitych véci; skute¢nd uspora bude pravdépodobné vyrazné vyssi, nebot’ zahrne i
uspory z dalsich administrativnich zjednoduseni

e urcité riziko pfedstavuje snizeni vybéru dan€ v disledku porovnani sjednané ceny se
srovnavaci daitiovou hodnotou. V ptipadech, kdy srovnavaci dailovd hodnota je nizsi
nebo rovna sjednané cené, ziistdva zdkladem dané sjednand cena. Pokud srovnavaci
daniova hodnota pfevySuje sjednanou cenu, bude zakladem dané tato srovnavaci
datlovd hodnota (tj. 75% smérné hodnoty nebo 75% zjisténé ceny). To bude
predstavovat urcité sniZzeni zdkladu dané oproti dneSnimu stavu, kdy je zdklad dané
uréovan na zaklad€é porovnani ceny sjednané a celé ceny zjiSténé (100%), pficemz
zékladem dané je cena, kterd je vyssi

5. Implementace, vynucovani a prezkum ucinnosti zakona

Navrhované zmény budou provedeny formou vydani nového zdkona o dani z nabyti
nemovitych véci.

Predpokladana Gi¢innost nového zédkona o dani z nabyti nemovitych véci je 1. 1. 2014.
K tomuto datu by také meéla nabyt u€innosti novela zdkona o danich z piijml, do n¢hoz by
meéla byt transformovana dan dédickd a dai darovaci, které jsou stejné jako dan z prevodu
nemovitosti upraveny zékonem ¢. 357/1992 Sb. Soucasn¢ dojde ke zruSeni tohoto zdkona.

Uprava navrhovana v zdkon¢ o dani z nabyti nemovitych véci neni spojena s potiebou
zaddného specialniho zavadéni, nebot” se nejednd o novou dan, ale pouze o nahrazeni a zménu
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nazvu dané z prevodu nemovitosti, kterd je soucasti danové soustavy Ceské republiky jiz od
roku 1993 a od této doby je tato dan tzemnimi financnimi organy vybirana a spravovana.

Pivodné se predpokladalo, ze s ohledem na to, Ze nové mély byt pfedmétem dané
pievody podili v obchodnich korporacich, resp. zména ovladajici osoby v obchodni
korporaci, je-li v majetku korporace nemovita véc, toto zdanéni mélo znamenat nemalé
dodate¢né administrativni naklady pro zdanované korporace i pro financ¢ni ufady.
Predpokladalo se, Ze na stran¢ finan¢nich ufadt vzniknou néklady na administrovani né€kolika
tisic zdanovanych pievodl a na sledovani moznych danovych unikt, kdy se pocitalo, ze ptjde
zhruba o cca 3500 prevodi roéné¢ a u velkych korporaci by §lo o komplikovanou
problematiku. Soucasné vSak tyto nadklady meély byt Castecné¢ kompenzovany snizenim
zatizeni spravce dan¢ v souvislosti se zruSenim osvobozeni vkladii do obchodnich korporaci,
protoze spravce dané jiz nebude muset v jednotlivych piipadech provéiovat splnéni podminek
pro osvobozeni, tj. ptedevsim zda trva cast vkladatele (poplatnika) v obchodni korporaci po
dobu péti let od vkladu. Celkové néklady spravce dané vzniklé v disledku zdanovani prevodi
obchodnich podili mély byt castecné¢ kompenzovany také v disledku nékterych uprav
v zédkon¢, které jsou sniZzenim ndkladli motivovéany, napf. zanik institutu rucitele, solidarita
manzell jako poplatnikii dan¢ nebo nova uprava osvobozeni prvnich nabyti nemovitych véci
slouzicich k bydleni. Po projednani navrhu zakona 0 dani z nabyti nemovitych véci ve
vnitinim pfipominkovém fize lze konstatovat, Ze danova sprava nepocitd s nariistem poctu
uiednich osob spravce dané. Dusledkem pfipravované transformace dané dédické a dané
darovaci pod dan z piijmi bude zatazeni dosavadnich spravct dané dédické a dané darovaci
na spravu dan€ z nabyti nemovitych véci; sou€asné se pocita s uzkou spolupraci s pracovniky
danové kontroly za ucelem zeefektivnéni spravy dan€. Piipadny mirny nérGst praci
v souvislosti s novou upravou dané znabyti nemovitych véci pokryje danova sprava
z vlastnich zdrojt.

S ohledem na to, ze navrh pravni Upravy dané z nabyti nemovitych véci po projednani
ve vnéjSim pfipominkovém fizeni nepocitd jiz se zdanénim prevodi podild v obchodnich
korporacich, neni tfeba jiz nyni uvazovat ani se zvySenymi administrativnimi néklady, které
by jinak vznikly v souvislosti s timto zdanénim jak u poplatniku, tak i u spravci dané.

Vynucovani nové stanovenych pravidel bude probihat standardné prostfednictvim
spravce dané. Ke kontrole dodrzovani povinnosti stanovenych pravnim piedpisem jsou
pfislusné organy financni spravy Vv souladu se zdkonem ¢. 456/2011 Sb., ve znéni zdkona
&. 458/2011 Sb., o Finanéni spravé Ceské republiky, ktery nabyva Giinnosti k 1. 1. 2013,

Ucinnost piijatych zmén obsaZzenych v nové pravni Gpravé bude ovéfovana v praxi
S tim, ze kontrola fungovani nové pravni Gipravy bude provadéna pracovniky spravce dang.
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