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Vazieny pane A.,

navazuji na nasi telefonickou komunikaci a V4$s podnét tykajici se danové optimalizace
prevodu vlastnickych prav mésta Z. k méstskym bytdim vybudovanym ze soukromych
fondU za prispéni dotaci Statniho fondu rozvoje bydleni a mésta Z.

Pfedesilam, Ze mym ukolem je ochrana osob pred nezdkonnym nebo jinak nespravnym
postupem ufadl nebo jinych instituci pfivykonu statni spravy, pokud se nedomohly
ochrany samy.! Standardné tedy vstupuji do jednani finanénich Gfadd spodivajiciho
ve vyméreni dané tehdy, kdy se stéZovatel nelspésné odvold proti platebnimu vyméru.
Poskytovani pravniho poradenstvi pfitom nalezi advokatim a dariovym poradcim.
Pro blizsi informace prosim nahlédnéte do informacéniho materidlu Prdvni pomoc.
K vyhleddni advokata miiZete vyuzit tohoto seznamu Ceské advokatni komory, k vyhledani
danového poradce pak tohoto seznamu Komory danovych poradcl. Advokati i danovi
poradci jsou povinné pojisténi na odpovédnost za Skodu zplsobenou radou.

Do mé pUsobnosti rovnéZ nespada postup samospravy. Nemohu tedy resit to, jak mésto Z
naklada se svym majetkem nebo plini své zdvazky. Sem spadd i otdzka pozadavkl mésta
na cenu pfevodu, jeho formu nebo pfipadnych podminek.?

Mohu se proto k Vasi kauze vyjadfit pouze omezené.

Shrnuti skutkového stavu a relevantni danové-pravni skutecnosti

Ve svém podani popisujete dotacni schéma vytvorené méstem Z za ucelem vystavby byt
na ulicich X aY ve mésté Z. Vami popsana schémata umoznila vystavbu bytd za vyrazného
pfispéni statnich zdrojh, jejichz souhrnny pomér® vic¢i soukromému kapitdlu vyjadreny
procenty byl zhruba 40 % vefejnych zdroji ku 60 % privatnich zdroja (47,7 % verejnych
zdroj ku 52,3 % privatnich zdroj pfi zapocteni nakladd na zbudovani infrastruktury bez
zohlednéni ceny pozemku). Pfizohlednéni ceny pozemkd by patrné verejné zdroje ty
privatni pfevysily, nicméné presna Cisla nejsou soucasti Vaseho podani.

1 Viz ustanoveni § 1 odst. 1 zdkona ¢. 349/1999 Sb., o vefejném ochranci prdv, ve znéni pozdéjsich predpist.
2 Viz ustanoveni § 1 odst. 2 zdkona o verejném ochranci prav a contrario.

3 Situace se u jednotlivych druzstevnikG bude lisit podle poméru vloZeného kapitalu a konkrétniho zpUsobu
realizace vystavby a jejiho financovani.
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Pro potencidlni druistevniky se tak nabizela moZnost, pokud by ve vysledku doslo
k bezplatnému prevodu vlastnickych prav méstem, ziskat byt za polovinu naklad( na jeho
zbudovani, ato jesté sodhlédnutim odceny pozemku. Uréitou nejistotu do tohoto
schématu vnasi zmény dariové legislativy, nicméné ne vSechny legislativni zmény, jez
v relevantni Upravé nastaly, byly v neprospéch druzstevnika.

Vami zmifiované nafizeni vlady ¢. 209/2013 Sb.* umozZfiovalo vyznamné zkratit vazaci Ih(tu
dotacnich smluv. Dodavam, Ze této moznosti $lo obecné vyuzit pouze do novelizace tohoto
natizeni, s ucinnosti od 1. dubna 2016 se vztahuje pouze na dotacni smlouvy Statniho
fondu rozvoje bydleni uzaviené v souvislosti svystavbou byt pro osoby postizené
povodnémi v roce 2002.°

Z prilozenych dokumentu je patrné, Zze 51% podilova ucast mésta byla nutna pro ziskani
dotace. Mésto je proto v soucasnosti vlastnikem 51 % jednotlivych bytovych domd, jak je
zapsano v katastru nemovitosti.

Ve vztahu k nabyvateldm podilu v druzstvu v pozdéjsi dobé je tfeba vidy prihlédnout
k tomu, s kym nabyvatel uzaviel smlouvu. Obdvdm se vsak, Ze ve vazaci dobé nemohlo
dojit k prevodu vlastnickych prav mésta, aniz doslo k poruseni podminek dotacni smlouvy,
proto dovozuji, Ze novi druZstevnici mohli nabyt pouze podil v druZstvu. DruZstevnici, ktefi
nabyli své podily za ,trzni cenu”, by rovnéz méli byt v zidkladu posuzovani pouze jako
vlastnici 49% podilu. Ta cast, o kterou svij podil ,preplatili by se stale méla nachazet
v disposici druzstva a tedy by mélo byt mozné ji pouzit na pfipadnou Uhradu dané.

K posouzeni prevodu podilu mésta za 1 K¢

V jednom z pfilozenych dopist navrhuje druistvo zastupitelstvu mésta, aby druzstvu
pfevedlo podil mésta zajednu korunu, scilem vyhnout se tak dafiové povinnosti.®
Domnivam se vsak, Ze takovy postup neni mozny.

Drivéjsi dan darovaci byla (spolu napt. s dani dédickou, jez vsak byla prostfednictvim
osvobozeni efektivné zrusena) v souvislosti s pfijetim nového obcanského zdkoniku
zahrnuta do zdkona o danich z pfijma’.2 Obecné pravidlo je, Ze veskeré beztplatné pfijmy

4 Natizeni vlady ¢.209/2013 Sb., kterym se méni nékterd nafizeni vlady v oblasti pouZiti prostfedkl Stétniho
fondu rozvoje bydleni.

5 Viz nafizeni vlady ¢.78/2016 Sb. kterym se méni nafizeni vlady ¢.284/2011 Sb., o podminkach poskytnuti
a poutziti financnich prostredkl Statniho fondu rozvoje bydleni formou Uvéru na podporu vystavby najemnich byt
na Gzemi Ceské republiky, ve znéni nafizeni vlady ¢. 268/2012 Sb., a rusi néktera nafizeni vlady.

6 Viz,Zadost k vyporadani spoluvlastnického podilu“ ze dne 21. biezna 2016.
7 Zakon ¢. 586/1992 Sh., o danich z pFijmd, ve znéni pozdéjsich predpist.

8 Viz zakon €. 344/2013 Sh., o zméné danovych zakonl v souvislosti s rekodifikaci soukromého prava a o zméné
nékterych zakon(, ve znéni pozdéjsich predpistl. V podrobnostech odkazuji na divodovou zpravu k nému, zejména
k bodu 23 (§ 4a ZDP), obdobné rovnéz komentar k bodu 250 (§ 19a ZDP).



se dani.’ Z tohoto pravidla existuje poletnd fadka vyjimek, které zakotvuji osvobozeni
bezuplatného pfijmu.

Rozdilné jsou formulovany vyjimky pro osoby pravnické a osoby fyzické.'® Na nabyti daru
od mésta ve Vami popsaném pfipadé vSak nedopada Zadné z osvobozeni beztplatnych
pfijmu, ani pro osoby fyzické (kdyby byly nabyvateli pfimo druZstevnici), ani pro osoby
pravnické (bylo-li by nabyvatelem druistvo). U¢elem zakonodarce bylo takové beziplatné
pFijmy zdanit.*!

Druzstvem navrhované feseni je zménit charakter pfijmu z beziplatného na dplatny tim,
Ze podil bude preveden zajednu korunu (vedlejsSim dlsledkem c¢eho? je zatizeni dani
z nabyti nemovitych véci). Jinymi slovy jde o jednani, jehoz vyhradnim cilem je
minimalizace dafové povinnosti. Takové jedndni je vezcela pfimém rozporu
s ustanovenim § 8 odst. 4 danového fadu, které zakotvuje obecny princip zdkazu zneuziti
prava. ,Pfi spravé dani se nepfihliZi k prdvnimu jedndni a jinym skutecnostem rozhodnym
pro sprdvu dani, jejichZ prevazZujicim ucelem je ziskdni dariové vyhody v rozporu se smyslem
a ucelem dariového prdavniho predpisu.”

Vzhledem ktomu, Ze ,prodej” zajednu korunu ma jediny cil, ato nepfipustnou
minimalizaci danové povinnosti, mam za to, Ze existuje vysoké riziko, Ze spravce dané
takové jednani kvalifikuje jako zneuziti prava a nepfihlédne k nému.

Ma-li se jednat o realny Uplatny pfevod, pak by prevodni cena musela v zasadé odpovidat
nabyvanému podilu a spravedlivé reflektovat cenu, kterou s ptihlédnutim k okolnostem
tento podil ma. Proto nemohu vyloudit, Ze by bylo mozné podil mésta v druzstvu uplatné
prevést levné, nicméné ma-li tento Uplatny prevod vyvoldvat Ucinky pro danové fizeni, pak
nesmi jeho prevaZujicim ucelem byt ziskani darfiové vyhody vrozporu se smyslem
a Ucelem danového pravniho predpisu.

Vzhledem knutnému zohlednéni vysSe uplaty vnakladnosti takového feSeni
pro jednotlivce pak samotna danova vyhodnost nebude pfedstavovat dostatecné velkou
vyhodu. Dodavam, Ze tim spiSe by takovy postup nemél byt efektivni v pfipadé prevodu
pozemkd, které jsou plné ve vlastnictvi mésta.

K vysi dané z nabyti nemovitych véci

Dovolim si rovnéZ korigovat pravni nazor vysloveny doktorem B. v dopisu ze dne 21.
bfezna 2016 ohledné vypoctu dané z nabyti nemovitych véci. V pripadé, Ze by doslo
k redlnému udplatnému prevodu, tak by se dan znabyti nemovitych véci pocitala

9 Viz ustanoveni § 10 odst. 1 pism. n) zakona o danich z pfijmG a ustanoveni § 18 odst. 1 a 23 odst. 3 pism. a)
bodu 14 téhoz.

10 Srov. ustanoveni § 4a zdkona o danich z pfijmud s ustanovenim § 19b téhoz.

11 Viz jiz dfive odkazovana divodova zprava k zékonu €. 344/2013 Sh.



nasledovné. Zakladem dané je tzv. nabyvaci hodnota snizend o uznatelné vydaje. Sazba
dané ¢ini 4 %.'> Mechanismus uréeni nabyvaci hodnoty Ize znazornit nasledovné:

] Nabyvaci hodnota
o Sjednana cena (= cena uvedend v kupni smlouvé)

o Srovndvaci dariova hodnota (lze zvolit ze dvou zpUsob jejiho urceni)

’

= 75 % smérné hodnoty (urci financni Urad)
= 100 % zjisténé ceny (urci znalec)

Nabyvaci hodnota se zpravidla urdi tak, Ze je vybrana vyssi ze dvojice hodnot sjednané
ceny a srovnavaci dafiové hodnoty.'* Srovnavaci dariova hodnota obecné ¢ini bud 100 %
zjisténé ceny, nebo 75 % smérné hodnoty.'® Je nazvaieni nabyvatele, zda vychazet
ze smérné hodnoty, anebo vyuZijete zjiSténé ceny.

Vypocet smérné hodnoty provadi finan¢ni Urad na zakladé doloZenych Udajl. Prakticky to
znamena, Ze je treba fadné wvyplnit pfislusné formulare. Orientacné si kazdy muze
vypocitat smérnou hodnotu pomoci této kalkulacky.

Vypodet zjisténé ceny zajistuje znalec, ktery zpracuje znalecky posudek podle pfedpisi®®
slouzicich k oceflovani majetku. Zjisténd cena proto neni tim samym, co odhad trni
hodnoty nemovitosti. Vydaje na vypracovani znaleckého posudku Ize odecist od nabyvaci
hodnoty pro uréeni zékladu dané.®

Pokud si nabyvatel sdm nezvoli, zda pouzije smérnou hodnotu, nebo zjiSténou cenu,
financni Urad jej vyzve k dodani znaleckého posudku (tj. cena zjisténa).

Z vysSe uvedeného vyplyva, Ze itehdy, pokud by byla nabyvaci hodnota nemovitosti
minimalni, pak se bude dan vypocitavat ze srovnavaci dariové hodnoty, dan tedy nebude
ve vySi 0 K¢, jak uvadi druzstvo ve svém dopisu z bfezna 2016.

K rozdilnosti pravni upravy

Tvrzeni druistva, Ze dfivéjsi danova sazba byla ve vysi 4 %, neni spravné. Odkazujete totiz
na , polohistorickou” sazbu dané z prevodu nemovitych véci. Ta byla v dobé zapoceti

12 Viz ustanoveni § 26 zdkonného opatieni Senatu ¢. 340/2013 Sh.
13 Viz ustanoveni § 12 zdkonného opatieni Senatu ¢. 340/2013 Sh.
14 Podle ustanoveni § 14 odst. 2 zédkonného opatfeni Senatu ¢. 340/2013 Sh.

15 Tj. zejména podle zakona ¢. 151/1997 Sh., ocefiovani majetku a o0 zméné nékterych zdkon, ve znéni pozdéjsich
predpist, a vyhlasky ¢.441/2013 Sb., k provedeni zakona o oceriovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpist.

16 Prakticky dopad je ten, Ze 4 % z ceny znaleckého posudku se Vam vrati.
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vystavby domu 5 %, v pribéhu ¢asu se zménila na3 % aaZ v poslednim roce a Ctvrt
ucinnosti tzv. zdkona o trojdani'’ se zménila na 4 %.

Tato danova povinnost by vSak dopadala na mésto Z, nikoliv na Bytové druiZstvo Z, avsak
pouze v pripadé uplatnych pfevodu. V pripadé beziplatného prevodu — darovani — by
prevod podléhal dani darovaci, nikoliv dani z pfevodu nemovitosti. Jeji zakladni sazba byla
7%, vztahovala se vSak pouze na dary do hodnoty 1 mil. K&.*® Darovalo-li by viak mésto Z
Bytovému druistvu Z sviij cely podil na vsech domech, byla by dan stanovena ve vysi
12 460 000 K& + 40 % ze zakladu dané pfesahujiciho 50 000 000 K¢.*?

Dovolim si tedy tvrdit, Ze pfechod rezimu bezuplatnych plnéni z trojdané na dan z pfijmu
je pro druistvo spise vyhodny, pokud by mélo dojit k beziplatnému prevodu na druzstvo
tak, jak bylo dle Vdmi prezentovanych informaci doloZeno. Dodavam, Ze d¥ivéjSi pravni
uprava poskytovala Sirsi prostor pro legdlni dafiovou optimalizaci. Doslo-li by tehdy totiz
k pfevodu dil¢ich podilt pfimo jednotlivych druzstevnikiim, pak by opravdu sazba dané
mohla byt pouze 7%.

K moZnostem pievodu

Jak predestirate ve svém dopisu, existuji dvé cesty prevodu spoluvlastnického podilu
mésta, a to pfimo druZzstevnikiim, nebo druzstvu. Zakladni rozdil mezi témito skupinami je
v sazbé dané. DruZstvo jakoZto osoba pravnicka v zasadé Celi sazbé dané ve vysi 19 %.%°
Naopak bezuplatné prijmy v podobé darl v pripadé osob fyzickych podléhaji sazbé dané
ve wsi 15 %.2! Lze tedy konstatovat, Ze vrozsahu volby pfijemce se jisty prostor
pro dafnovou optimalizaci nachazi. Doddvam, Ze v pfipadé nabyti podilu druzstvem by pak
nasledny bezuplatny pfevod na druZstevniky byl s nejvétsi pravdépodobnosti*??> od dané
z pfijmG osvobozen ve smyslu ustanoveni § 4 odst. 1 y) zdkona o danich z pFijm(.23

17 Zakon ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni pozdé;jsich predpisd.
18 Viz § 14 odst. 1 zakona o dani dédické, dani darovaci a dani z prevodu nemovitosti

19 Ibid.

20 Viz ustanoveni § 21 odst. 1 zdkona o dani z pfijmu

21 Sazba dané z pfijmG fyzickych osob je obecné 15%, nicméné napfiklad v pfipadé prijmi zaméstnancl je
efektivné zvysena na 19% zahrnutim povinnych odvodi do zdkladu dané.

22 Pouze nékteré atypické jednotky, které by zahrnovaly nezvyklé nebytové prostory, napt. prostory k podnikani,
by osvobozeny nebyly.

23 ,,(1) Od dané se osvobozuje...

y) pfijem z nabyti vlastnického prdva k jednotce, kterd nezahrnuje nebytovy prostor jiny neZ gardZ, sklep nebo
komoru, je-li ve vlastnictvi prdvnické osoby vzniklé za ucelem, aby se stala vlastnikem domu s jednotkami, a fyzickd
osoba, kterd vlastnické prdvo k jednotce nabyvd,

1. je ndjemcem této jednotky,
2. je ¢lenem této prdvnické osoby a

3. podilela se nebo jeji prdavni predchidce se podilel svym penéznim nebo nepenéznim pinénim na pofizeni domu
s jednotkami“



Zavérem

Vazeny pane A., shrnu-li svou odpovéd' stru¢né, tak mam za to, ze prevod podilu mésta
zal KE ¢i jinou symbolickou castku by spravce dané posoudil jako zneuZiti prava
a v takovém pripadé by vyméril dan z pfijm0 jako u bezuplatného prevodu. V pripadé
uplatného prevodu by nesmélo byt prevazujicim Ucelem uplaty obejiti dané z pfijma, ma-li
tento prevod mit ucinky pro spravu dani. V takovém pfipadé by nabyti podilu podléhalo
dani se sazbou 4%. Vrozsahu volby pfijemce je vyhodnéjsi prevést podil ptfimo
na druzstevniky.

Pfijméte, prosim, Ze v tuto chvili VAm nemohu pomoci vice neZ podanym vysvétlenim.
Podnétem druistva (nebo ptipadné jednotlivych druzstevnikd) bych se mohl ddle zabyvat
poté, co by proti vymérené dani neldspésné podalo odvolani.

S pozdravem

JUDr. Stanislav Krecek v. r.
zastupce verejné ochrankyné prav
(dopis je opatfen elektronickym podpisem)

Prilohy

Ombudsman

Pravni pomoc

Soudni ochrana proti spravnim organiim



