Navrh Zastupitelstva hlavniho meésta Prahy

ZAKON
ze dne...

kterym se méni zakon €. 235/2004 Sb., o dani z pridané hodnoty, ve znéni pozdéjsich
predpist, zakonné opatieni Senatu €. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci,
ve znéni pozdéjsSich predpistl, zakon ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijma, ve znéni
pozdéjsich predpisi, a zakon €. 243/2000 Sb., o rozpoctovém urceni vynosu nékterych
dani tzemnim samospravnym celkiim a nékterym statnim fondiim (zakon
o rozpoctovém urcéeni dani), ve znéni pozdéjsich predpisu

Parlament se usnesl| na tomto zakoné Ceské republiky:

CAST PRWNI
Zména zakona €. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty

Cl. |

Zakon €. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty, ve znéni zakona ¢. 635/2004 Sb.,
zakona ¢&. 669/2004 Sb., zakona &. 124/2005 Sb., zakona €. 215/2005 Sb., zakona
¢. 217/2005 Sb., zakona ¢. 377/2005 Sb., zakona ¢. 441/2005 Sb., zakona ¢. 545/2005 Sb.,
zakona ¢. 109/2006 Sb., zakona ¢. 230/2006 Sb., zakona ¢. 319/2006 Sb., zakona
¢. 172/2007 Sb., zakona ¢. 261/2007 Sb., zakona ¢&. 270/2007 Sb., zakona ¢. 296/2007 Sb.,
zakona ¢. 124/2008 Sb., zakona ¢. 126/2008 Sb., zakona ¢. 302/2008 Sb., zakona
¢. 87/2009 Sb., zakona €. 281/2009 Sb., zakona ¢. 362/2009 Sb., zakona &. 489/2009 Sb.,
zadkona ¢. 120/2010 Sb., zakona ¢. 199/2010 Sb., zakona ¢&. 47/2011 Sb., zakona
¢. 370/2011 Sb., zakona ¢. 375/2011 Sb., zakona ¢&. 457/2011 Sb., zakona &. 18/2012 Sb.,
zakona ¢. 167/2012 Sb., zakona ¢&. 333/2012 Sb., zakona ¢&. 500/2012 Sb., zakona
€. 502/2012 Sb., zakona €. 241/2013 Sb., zakonného opatfeni Senatu €. 344/2013 Sb.,
zakona ¢&. 196/2014 Sb., zakona ¢. 262/2014 Sb., zakona ¢. 360/2014 Sb., zakona ¢.
377/2015 Sb., zakona ¢. 113/2016 Sb., zakona &. 188/2016 Sb., zakona ¢. 243/2016 Sb.,
zékona &. 298/2016 Sb., zakona &. 33/2017 Sb., nalezu Ustavniho soudu, vyhla$eného pod
¢. 40/2017 Sb., zakona ¢. 170/2017 Sb., zakona ¢. 225/2017 Sb., zakona ¢. 371/2017 Sb.,
zakona €. 283/2018 Sb. a zakona ¢. 80/2019 Sb., se méni takto:

1. V §49 odstavci 1 se slovo ,Prvni‘ nahrazuje slovem ,Druha®“.
2. V §49 odstavci 2 se slovo ,,Prvni nahrazuje slovem ,Druha*“.

3. V §49 odstavci 3 se slovo ,,Prvni* nahrazuje slovem ,Druh&*.



CAST DRUHA
Zména zakonného opatreni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci
CL I

Zakonné opatieni Senatu €. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, ve znéni
zakona €. 254/2016 Sb. a zakona €. 264/2019 Sb., se méni takto:

V § 7 se za odstavec 2 vkladaji nové odstavce 3 a 4, které zni:

»(3) Od dané z nabyti nemovitych véci je osvobozeno i jiné nez prvni Uplatné nabyti
vlastnického prava k nemovité véci popsané v odstavci 1, pokud je jeho nabyvatelem fyzicka
osoba, ktera v den skonceni Ihaty pro podani dafoveho pfiznani k dani z nabyti nemovitych
véci nebude vlastnit ani spoluvlastnit jinou takovou nemovitou véc ani druzstevni podil, s
nimz je spojen najem druzstevniho bytu v takové nemovité véci.

(4) Od dané z nabyti nemovitych véci je osvobozeno i jiné nez prvni uplatné nabyti
vlastnického prava k nemovité véci popsané v odstavci 1, pokud je jeho nabyvatelem bytové
druzstvo, vzniklé podle zakona o obchodnich korporacich, jestlize na uzavieni najemni
smlouvy kdruzstevnimu bytu v nemovité véci vznikl ke dni nabyti vlastnického prava
k nemovité véci narok fyzické osobé, ktera vden skonceni Ihity pro podani darfiového
pfiznani k dani z nabyti nemovitych véci nebude vlastnit ani spoluviastnit jinou takovou
nemovitou véc ani druzstevni podil, s nimz je spojen najem druzstevniho bytu v takové
nemovité véci.”.

CAST TRETI
Zména zakona €. 586/1992 Sb., o danich z prijmu
CL

Zakon €. 586/1992 Sb., o danich z pfijmd, ve znéni zakona ¢. 35/1993 Sb., zakona
¢. 96/1993 Sb., zakona ¢. 157/1993 Sb., zakona ¢&. 196/1993 Sb., zakona ¢&. 323/1993 Sb.,
zadkona ¢&. 42/1994 Sb., zakona ¢&. 85/1994 Sb., zakona ¢. 114/1994 Sb., zakona
¢. 259/1994 Sb., zakona &. 32/1995 Sb., zakona &. 87/1995 Sb., zakona ¢. 118/1995 Sb.,
zakona &. 149/1995 Sb., zakona ¢. 248/1995 Sb., zakona ¢&. 316/1996 Sb., zakona
¢. 18/1997 Sb., zakona ¢&. 151/1997 Sb., zakona &. 209/1997 Sb., zakona ¢. 210/1997 Sb.,
zakona €. 227/1997 Sb., zakona ¢&. 111/1998 Sb., zakona ¢&. 149/1998 Sb., zakona
¢. 168/1998 Sb., zakona ¢. 333/1998 Sb., zakona ¢&. 63/1999 Sb., zakona ¢&. 129/1999 Sb.,
zakona &. 144/1999 Sb., zakona &. 170/1999 Sb., zakona &. 225/1999 Sb., nalezu Ustavniho
soudu, vyhlaSeného pod ¢. 3/2000 Sb., zakona €. 17/2000 Sb., zakona ¢. 27/2000 Sb.,
zakona ¢. 72/2000 Sb., zakona ¢. 100/2000 Sb., zakona ¢. 103/2000 Sb., zakona ¢&.
121/2000 Sb., zakona ¢. 132/2000 Sb., zakona ¢. 241/2000 Sb., zakona ¢. 340/2000 Sb.,
zakona ¢.492/2000 Sb., zakona ¢&. 117/2001 Sb., zakona ¢. 120/2001 Sb., zakona ¢&.
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239/2001 Sb., zakona ¢&. 453/2001 Sb., zakona ¢&. 483/2001 Sb., zakona ¢. 50/2002 Sb.,
zakona ¢. 128/2002 Sb., zakona ¢&. 198/2002 Sb., zakona ¢. 210/2002 Sb., zakona ¢.
260/2002 Sb., zakona ¢. 308/2002 Sb., zakona &. 575/2002 Sb., zakona ¢. 162/2003 Sb.,
zakona ¢. 362/2003 Sb., zakona ¢. 438/2003 Sb., zakona ¢&. 19/2004 Sb., zakona &. 47/2004
Sb., zakona &. 49/2004 Sb., zakona &. 257/2004 Sb., zakona ¢. 280/2004 Sb., zakona
¢. 359/2004 Sb., zakona ¢. 360/2004 Sb., zakona ¢. 436/2004 Sb., zakona ¢&. 562/2004 Sb.,
zakona ¢€. 628/2004 Sb., zakona &. 669/2004 Sb., zakona ¢&. 676/2004 Sb., zakona
¢. 179/2005 Sb., zakona ¢. 217/2005 Sb., zakona ¢. 342/2005 Sb., zakona ¢. 357/2005 Sb.,
zakona ¢&. 441/2005 Sb., zakona &. 530/2005 Sb., zakona ¢&. 545/2005 Sb., zakona
€. 552/2005 Sb., zakona &. 56/2006 Sb., zakona &. 57/2006 Sb., zakona ¢. 109/2006 Sb.,
zakona ¢. 112/2006 Sb., zakona ¢. 179/2006 Sb., zakona ¢&. 189/2006 Sb., zakona
¢. 203/2006 Sb., zakona ¢. 223/2006 Sb., zakona ¢. 245/2006 Sb., zakona ¢. 264/2006 Sb.,
zakona ¢&. 29/2007 Sb., zakona ¢. 67/2007 Sb., zakona ¢. 159/2007 Sb., zakona
€. 261/2007 Sb., zakona ¢. 296/2007 Sb., zakona ¢. 362/2007 Sb., zakona ¢. 126/2008 Sb.,
zakona ¢&. 306/2008 Sb., zakona ¢&. 482/2008 Sb., zakona ¢&. 2/2009 Sb., zakona
¢. 87/2009 Sb., zakona ¢&. 216/2009 Sb., zakona &. 221/2009 Sb., zakona ¢. 227/2009 Sb.,
zakona &. 281/2009 Sb., zakona ¢. 289/2009 Sb., zakona ¢&. 303/2009 Sb., zakona
¢. 304/2009 Sb., zakona ¢. 326/2009 Sb., zakona ¢&. 362/2009 Sb., zakona ¢&. 199/2010 Sb.,
zakona &. 346/2010 Sb., zakona &. 348/2010 Sb., zakona &. 73/2011 Sb., nalezu Ustavniho
soudu, vyhlaseného pod €. 119/2011 Sb., zakona ¢. 188/2011 Sb., zakona ¢. 329/2011 Sb.,
zakona ¢&. 353/2011 Sb., zakona ¢. 355/2011 Sb., zakona ¢. 370/2011 Sb., zakona ¢.
375/2011 Sb., zakona ¢. 420/2011 Sb., zakona ¢. 428/2011 Sb., zakona ¢. 458/2011 Sb.,
zakona ¢&.466/2011 Sb., zakona &. 470/2011 Sb., zakona &. 192/2012 Sb., zakona &.
399/2012 Sb., zakona ¢. 401/2012 Sb., zakona ¢. 403/2012 Sb., zakona ¢&. 428/2012 Sb.,
zakona ¢. 500/2012 Sb., zakona ¢. 503/2012 Sb., zakona ¢&. 44/2013 Sb., zakona ¢. 80/2013
Sb., zakona ¢&. 105/2013 Sb., zakona &. 160/2013 Sb., zakona ¢&. 215/2013 Sb., zakona
€. 241/2013 Sb., zakonného opatfeni Senatu €. 344/2013 Sb., nalezu Ustavniho soudu,
vyhlaseného pod €. 162/2014 Sb., zakona €. 247/2014 Sb., zakona €. 267/2014 Sb., zakona
¢. 332/2014 Sb., zakona ¢&. 84/2015 Sb., zakona &. 127/2015 Sb., zakona ¢. 221/2015 Sb.,
zakona &. 375/2015 Sb., zakona ¢&. 377/2015 Sb., zakona &. 47/2016 Sb., zakona
¢.105/2016 Sb., zakona ¢. 113/2016 Sb., zakona ¢. 125/2016 Sb., zakona ¢. 148/2016 Sb.,
zakona &. 188/2016 Sb., nalezu Ustavniho soudu, vyhlaseného pod ¢&. 271/2016 Sb., zakona
¢. 321/2016 Sb., zakona ¢. 454/2016 Sb., zakona ¢. 170/2017 Sb., zakona ¢. 200/2017 Sb.,
zakona ¢. 225/2017 Sb., zakona ¢. 246/2017 Sb., zadkona ¢&. 254/2017 Sb., zakona
€. 293/2017 Sb., zakona ¢. 92/2018 Sb., zakona ¢. 174/2018 Sb., zakona ¢. 306/2018 Sb.
a zakona €. 80/2019 Sb., se méni takto:

1. V § 15 odstavci 3 se za slova ,s hypote€nim uvérem* vkladaji slova ,jakoz i platbam
Clena bytového druzstva, ktery je najemcem druzstevniho bytu, jimiz se podilel
na splaceni urokd z uvéru poskytnutého bytovému druzstvu na jeho porizeni®.

2. V §15 odstavci 4 se ve druhé vété za slova ,pism. a) az c)“ vkladaji slova
,nebo druzstevni podil“.



CAST CTVRTA

Zména zakona €. 243/2000 Sb.,
o rozpoctovém urcéeni vynosu nékterych dani izemnim samospravnym celkiim
a nékterym statnim fondiim (zakon o rozpoétovém urceni dani)

ClL. vV

Zakon €. 243/2000 Sb., o rozpoc¢tovém ur€eni vynosu nékterych dani Uzemnim
samospravnym celkim a nékterym statnim fondim (zékon o rozpoctovém ur€eni dani),
ve znéni zakona &. 492/2000 Sb., zakona ¢. 483/2001 Sb., zakona ¢. 387/2004 Sb., zakona
¢. 1/2005 Sb., zakona ¢. 377/2007 Sb., zakona ¢. 370/2011 Sb., zakona &. 295/2012 Sb.,
zakona ¢. 500/2012 Sb., zakona ¢. 344/2013 Sb., zakona ¢&. 458/2011 Sb., zakona
€. 267/2014 Sb., zakona ¢. 295/2012 Sb., zakona ¢. 500/2012 Sb., zakona ¢. 391/2015 Sb.,
zakona ¢. 391/2015 Sb., zakona ¢. 24/2017 Sb. a zakona ¢. 260/2017 Sb., se méni takto:

1. V ustanoveni § 3 odstavci 1 pism. b) se Cislo ,8,92“ nahrazuje Cislem ,9,61“.

2. V ustanoveni § 4 odstavci 1 pism. b) se Cislo ,,23,58“ nahrazuje Cislem ,25,39.

CAST PATA
UCINNOST
CLV

Tento zékon nabyva ucinnosti patnactym dnem po jeho vyhlaseni.



Davodova zprava
L. Obecna ¢ast

1. Zhodnoceni platného pravniho stavu, vysvétleni nezbytnosti navrhované pravni
upravy a odtivodnéni jejich hlavnich principt

Navrhuje se vyuzit zakonodarnou iniciativu hlavniho mésta Prahy za ucelem zvySeni
dostupnosti bydleni, a to cestou snizeni danového zatiZzeni pofizovani bydleni ve tfech
oblastech, a to uDPH, dané z nabyti nemovité véci a dani z pfijmu, a dale zménou
rozpoctového uréeni vynosu nékterych dani uzemnim samospravnym celkiim.

Aktudlné se v Praze (a dal$ich velkych méstech v CR) dostupnost bydleni trvale zhorsuije,
pficemz priCinou je komplex davodu, které Ize shrnout jako neadekvatni nabidka pfi velmi
silné poptavce po bydleni. PfiCiny sou¢asného stavu dostupnosti bydleni a jeho vyvoje
v poslednich dvaceti letech, stejné jako srovnani s ostatnimi hlavnimi mésty ve stfedni
Evropé a moznosti vyvoje, doklada analyza Zkvalitnéni systémua a procesu povolovani nové
vystavby v Praze: dostupnost bydleni (zpracovana jako jeden z prabéznych vystupl grantu
TACR projektu 1. vefejné soutéZe Programu na podporu aplikovaného spoleenskovédniho
a humanitniho vyzkumu, experimentainiho vyvoje a inovaci ETA, TL 01000423), ktera byla
poskytnuta hlavnimu méstu. Hl. m. Praha €eli problémdm a vyzvam v oblasti bytové politiky,
pficemz jednou jednim z hlavnich disledkd sou€asného stavu je, Ze ceny bytu rostou daleko
rychleji nez pfijmy obyvatel Prahy.

Dostupnost bydleni obvykle charakterizuji rdzné konstruované ukazatele, které jsou
zalozené na poméru mezi cenou bydleni a pfijmy. Organizace OECD vydala loni zebfi¢ek
zemi podle dostupnosti bydleni, ktery dobfe vypovida o rychlosti, kterou se rozviraji nizky
mezi cenami bydleni a pfijmy ob&ani. Ceska republika patfi mezi deset statl
s nejnedostupnéjSim bydlenim; je na osmém misté, vysoko nad primeérem eurozoény.

1 Kanada 122.91
2 Portugalsko 117.7
3 Slovinsko 116.22
4 Nizozemsko 116.18
5 Irsko 115.85
6 Novy Zéland 114.86
7 Spanélsko 113.94
8 CR 113.3
9 Rakousko 112.3
10 Lucembursko 110.68
11 USA 109.16
12 Slovensko 108.66
13 Némecko 107.95




14 Spojené kralovstvi  107.82
15 Madarsko 107.77
OECD - celkem 106.23
Eurozéna 104.31

Zdroj: OECD, Better Dwelling

Ukazatel OECD pro CR ve vy$i 113,3 znamend, Ze ceny bydleni (resp. median cen) rostly
v letech 2015-2018 o tfinact procent rychleji nezli pfijmy (resp. median pfijmu).

Pravidelné zvefejhovana data o dostupnosti bydleni v Praze, i v porovnani s dal§imi mésty
Evropy, ktera pracuji s primérnymi hrubymi mzdami pfevzatymi z informacniho systému
o prumeérném vydélku (ISPV) Ministerstva prace a socialnich véci a vychazeji z pramérnych
cen bytu, které jsou sledovany na prazském nemovitostnim trhu, ukazuji vystiznéji nez jiné
statistiky situaci vztazenou pfimo k Praze, kde je pfijmova i bytova situace z hlediska
atraktivity mésta zcela jina nez ve zbytku republiky. Z téchto dat, ktera pravidelné zvefejiuje
napf. spole¢nost KPMG, vyplyva, jak dlouho by primérny Prazan stfadal vSechny své pfijmy
na byt. Zatimco jesté v roce 2015 by bylo tfeba hypoteticky na byt primérné velikosti spofit
10 let, vroce 2019 je tento ukazatel jiz na hodnoté 14,6 rokd, tzn., Ze za poslednich pét let
se tato doba prodlouzila skoro o polovinu. Vy§e primérného najemného v Praze presahuje
hypoté¢ni splatky o 10-20 % podle velikosti bytu.

Situace v oblasti vyvoje sazeb DPH je pomérné slozita. Od roku 2007, do kterého se pro tyto
uCely uzivala snizena sazba DPH ve vySi 5 %, dochazelo ale i u bydleni postupné ke
zvySovani sazby na soucasnych 15 %, tedy na trojnasobek. K prvnimu zvySeni této sazby
pak doSlo v Easové souvislosti s ekonomickou krizi, resp. recesi, vroce 2008. OvSem po
odeznéni krize (recese) se sazba uz nesnizila, ale naopak dale rostla — v roce 2012 dosahla
14 % a v roce 2013 15 %.

Vyvoj sazby DPH pro bydleni a vySi dané u nového tzv. bézného bytu v Praze ukazuje
nasledujici tabulka:

Ké/m2 (s Pramérna prodejnicena | sazba cena bez

Rok | DPH) bytu (70 m2) s DPH DPH DPH vySe DPH

2007 |50 345 K¢ 3524 150 K& 5% 3 356 333 K& | 167 817 K&
2008 |50 879 K& 3 561 530 K& 9% 3 267 459 K¢ | 294 071 K&
2009 |50 174 K& 3512 180 K& 9% 3222 183 K& | 289 997 K&
2010 |49 049 K¢ 3433 430 K& 10 % 3121 300 K& | 312 130 K&
2011 |50 188 K¢ 3513 160 K& 10 % 3193 782 K& | 319 378 K&
2012 |51 139 K& 3579 730 K& 14 % 3140 114 K& | 439 616 K&
2013 |54 738 K& 3 831 660 K& 15 % 3 331 878 K& | 499 782 K&




2014 |56 177 K& 3 932 390 K¢ 15 % 3419 470 K¢ | 512 920 K&
2015 |59 885 K¢ 4 191 950 K¢ 15 % 3645 174 KC | 546 776 K&
2016 | 71 567 K¢ 5009 690 K¢ 15 % 4 356 252 K¢ | 653 438 K&
2017 | 85223 K& 5965 610 K¢ 15 % 5187 487 K¢ | 778 123 K&
2018 {101 091 KE |7 076 370 KC 15 % 6 153 365 K¢ | 923 005 K&
2019 (106 713 KE |7 469 910 K¢ 15 % 6 495 574 K¢ | 974 336 K&

Zdroj: Data Trigema, Skanska, CENTRAL GROUP

Oproti roku 2007 je souCasna vySe sazby trojnasobna, jedna se tedy o desetiprocentni
narist ceny bytu jenom na dani. Realné se na DPH vroce 2019 z bézného bytu odvadi
bezmala 6x vice nez v roce 2007. V roce 2007 Cinila takto kalkulovana dan necelych 170 000
KE, letos uz je to témér cely jeden (1) milion korun Ceskych. PFi snizeni sazby DPH ze
stavajicich 15 % na 10 % by reédlna uspora na odvadéné DPH u bézného bytu v Praze
pfesahovala ¢astku 300 000 K¢&.

K popsanému zvySeni sazby DPH na bydleni navic doslo v dobg&, kdy ceny nemovitosti
(zejména v Praze) zacaly zavratné rast. Prehledné je vyvoj cen bytd bez DPH vidét
v pfedposlednim sloupecku tabulky. Mezi lety 2007 a 2013 cenu bytu zvySovalo prakticky jen
zvysuijici se DPH. Naopak v letech 2013-2019, kdy cena bytu vzrostla témér na dvojnasobek,
DPH zUstalo na 15 %, tj. na své nejvy$Si hodnoté za poslednich 10 let.

Srovnani snizenych sazeb DPH v CR a v evropskych zemich vyjadfuje pfehledné nasledujici
mapa. Zni plyne, Ze fada evropskych zemi ma snizené sazby v nizsi vysi nez Ceska
republika (z blizSich sousedu to jsou Polsko a Madarsko, zejména je ale maji takové zemé
jako Britanie, Italie, Francie nebo Spanélsko). Predkladany navrh pfitom nepiinasi dal$i
snizeni jiz snizené sazby DPH, ale jen pfesun socialniho bydleni (dle zakona o dani
z pfidané hodnoty) do stavajici niz§i sazby DPH, ktera je ale stejné vy$Si nez u fady
evropskych zemi (viz mapa).




Ke zvySeni dostupnosti bydleni v CR sice chvilkové pfispéla dogasna vys$si dostupnost
hypoték véetné nizkych urokovych sazeb, avSak od fijna roku 2018 byla dostupnost hypoték
na zakladé regulatornich doporugeni CNB znaéné zpfisnéna.

Zejména vySe uvedena analyza Zkvalitnéni systéma a procesl povolovani nové vystavby
v Praze: dostupnost bydleni doklada, Zze na zhorSeni dostupnosti bydleni se podilely nejen
vlivy obchodni a obecné legislativni, ale pfimo i statni dafiova politika, zejména pak
zvySovani sazeb DPH. S takovymi zasahy také souvisi nejistota celého segmentu trhu, kdy
v disledku ocCekavani Castych (a ne zcela koncep&nich) zmén dafiovych sazeb je
stimulovana nebo omezovana nabidka a poptavka v oCekavani zmény podminek, coz
vnaselo dalSi nestabilitu do jiz tak kfehkych podminek. Celkové tyto vlivy vedly nejen
v hlavnim mésté Praze, ale v podstaté v celé Ceské republice (pfesnégji ve vétsing vétsich
sidel), k vyraznému zhorSeni dostupnosti bydleni obecné, nejen tedy bydleni viastnického,
ale také bydleni najemniho. S timto zhorSenim dostupnosti bydleni jakozto zakladni lidské
potieby se nelze smifit a musi byt feSeno i v danové oblasti. Krokem k tomu ma byt i tento
navrh zakona.

Cilem navrhu je zvySeni dostupnosti bydleni snizenim dariového zatizeni vSech nabyvatelu
byti uz ve fazi samotné uhrady ceny téchto nemovitych véci ve formé vyuctovani jejich ceny
s nizSi sazbou dané z pfidané hodnoty (dale také ,DPH®) uzitim tzv. druhé snizené sazby
oproti stavajici prvni snizené sazbé (10 % namisto 15 %). Totéz plati io fazi oprav
a rekonstrukci byta.

Co se tyCe dané z nabyti nemovitych véci, cilem navrhu je rozSifeni pfipadl osvobozeni
od dané z nabyti nemovitych véci slouzicich k bydleni na v8echny fyzické osoby, které
v danou dobu nemaji jiné takové nemovité véci, a také na bytova druzstva, pokud jejich Cleny
jsou jen fyzické osoby splfiujici tutéz podminku.



V souCasné dobé plati nabyvatel nemovitosti, pokud nemuze vyuzit nékterého z moznych
osvobozeni, dan z nabyti nemovitosti ve vySi 4 % hodnoty nemovitosti. Osvobozeni
pro novostavby uréené k bydleni mohou vyuzit kupujici bez omezeni. Navrh zmény zakona
ma ucinit nabyti viastniho bydleni dostupnéjSim pro vice zajemcu, protoze podminka dalSich
4 % z ceny nemovitosti je pro fadu zajemcu z fad stfedni tfidy pomérné obtizné splnitelna.
Znacnou Cast ceny pofizovaného bytu totiz zpravidla financuji z hypotéky, pfi jejimz Cerpani
musi mit k dispozici vlastni prostfedky nejméné v rozsahu 20 %, coz reprezentuje zpravidla
Castku kolem jednoho milionu korun Ceskych. Pfi splnéni souCasnych pravidel musi k tomu
jesté navic pricist vySi dané z nabyti nemovitosti (4 %), ktera se plati do 3 mésict od zapisu
do katastru nemovitosti. To znamena dalSi statisice korun ¢eskych (pfi cené bytu 5 miliond
K& se jedna o ¢astku 200 000 K¢), které vSak fada zajemcl o nakup bytu k dispozici nema.
I kdyz je nékdy mozné tuto polozku Cerpat v ramci hypotéky, dostupnost nabyti nemovitosti
to nepochybné snizuje.

Tento navrh mifi zejména na osoby, které si kupuji svlj prvni byt, nebo na osoby, které svuj
jediny byt prodavaji a z vytézku si pofizuji byt novy. Vylou€eny by proto z osvobozeni mély
byt ty fyzické osoby, které jiz jednu takovou nemovitou véc maiji a chtéji si ji i nadale
ponechat. Také by nemély byt zvyhodnény investi¢ni nakupy, resp. nakupy byt jen k jejich
dalSimu pronajmu. Zosvobozeni by rovnéz mély byt vylou€eny pravnické osoby, vyjma
bytovych druzstev, pokud by tato druzstva pofizovala byty pro své Cleny, ktefi splfiuji
podminky pro vySe zminéné fyzické osoby, a v dobé nabyti bytu by uz témto fyzickym
osobam vzniklo pravo na pronajem téchto druzstevnich bytd. Navrh vtomto sméru mifi na
pfipady, kdy fyzické osoby nebudou schopny vyhovét fadé novych poZzadavkl na individualni
hypotéky, a proto pozadaji bytové druzstvo, aby pro né byty koupilo. Zakon o obchodnich
korporacich vyslovné a velmi podrobné upravuje pravni poméry bytového druzstva (v § 727
az 757) jako zcela specifické formy korporace zakladané ze zakona jen za ucCelem
uspokojeni bytovych potfeb (§ 727), vyslovné definuje druzstevni byt (§ 729) a stanovi
vyslovné jak fadu prav Clena tohoto druzstva (v€etné prava na uzavieni smlouvy o najmu
druzstevniho bytu podle § 742), tak fadu povinnosti a omezeni bytového druzstva, zejména
omezeni vykonavat jiné Cinnosti (§ 727) a nakladat se svym majetkem (§ 750 az 752), jakoz i
sankce za jejich neplnéni (§ 756). V tomto sméru se tedy bytové druzstvo jevi jako vhodna a
zakonem ur€ena forma korporace, kterou muze fyzicka osoba pouzit, pokud z uvedenych
davodu nemuze nabyt byt samostatné.

Navrh na osvobozeni v popsanych pfipadech se jevi jako vhodnéjSi nez zruSeni dané,
protoze mifi vzasadé na skuteCné potiebné fyzické osoby a pomérné jednoduchym
zpusobem limituje dalSi osoby (které by musely své prfipadné dalSi nemovitosti prevést),
a zaroven nezvyhodriuje ani soukromé investory, ani podnikatele pfi vykonu jejich podnikani.
Bytové druzstvo je totiz jen podnikatelem formalnim a navrh je zvyhodriuje jen potud, pokud
prokaze (pisemnou smlouvou o dalSim ¢lenském vkladu), Ze dany byt je vyslovné uréen pro
konkrétni fyzickou osobu, ktera by sama méla také na zvyhodnéni narok. Zvyhodnéni je
proto cilené a limitované na osoby, které jsou podrobeny zvla$tnim omezenim.

Je vhodné upozornit, Ze samotné zavedeni této dané zakonnym opatfenim svédCi
o podcenéni moznosti ovlivnit danovymi nastroji dostupnost bydleni. Dan z nabyti totiz
nahradila sou€asné zruSenou dan z pfevodu nemovitosti, ale sazba dané (pavodné 3 %
pro obecné pripady) byla jesté zvySena. | kdyz nasledujici rist cen nemovitosti mél
nepochybné predevsim jiné pfiCiny, je témér jisté, ze zavedeni dané z nabyti ve stavajici
sazbé pfispélo ke zhorSeni celkové situace, kterou je tfeba naléhavé fesit.
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Pokud jde o dan z pfijmu, cilem navrhu je rozSifit moznosti snizeni zakladu dané fyzickych
osob pro vypoCet dané z pfijma o platby ¢lent bytovych druzstev (najemcd druzstevnich
bytl), kterymi se tito Clenové podileji na splaceni Urokd z Gvérd sjednanych bytovymi
druzstvy na pofizeni téchto bytd. Ddvodem pro toto rozSifeni je potfeba stanovit
i v pfipadech pofizovani bydleni pro fyzické osoby ve formé druzstevniho bytu stejné
podminky, jaké ma fyzicka osoba pfi pofizeni bytu pfimo do svého vlastnictvi. To souvisi se
snizovanim dostupnosti hypoteCnich Gvérid a zvySenim moznosti vyuzit k pofizeni bytu
bytového druzstva, a ziskat tak najem druzstevniho bytu. ACkoli se totiz jedna v podstaté
o stejnou situaci (splaceni uvéru na pofizeni bytu, jen prostfednictvim bytového druzstva),
najemce druzstevniho bytu nema narok na odpocCet urokl, zatimco vlastnik bytu ma. To
vede k nedlivodné nerovnosti obou skupin a nemotivuje dostatecné k pofizeni druzstevniho
(tedy po jeho pofizeni jen nakladového) bydleni osoby, které by si je jinak touto cestou
zajistily. Navrh zmény zakona ma ucinit nabyti druzstevniho bytu dostupnéj§im pro vice
zajemcu.

Pokud se tyka rozpoc€tového uréeni vynosu nékterych dani tzemnim samospravnym celkim
a nékterym statnim fonddm, navrhuje se zména zakona za ucelem zajisténi financnich
prostifedkd pro vystavbu vefejné dopravni a technické infrastruktury a obCanské vybavenosti
(Skoly, Skolky atd.), ktera je nezbytnou podminkou stavebniho rozvoje na uzemi kraju a obci
a souCasné predstavuje pro kraje a obce znaCnou finan¢ni zatéz. Nedostatek financnich
prostfedkl na vystavbu verejné infrastruktury novou bytovou vystavbu ve vysledku oddaluje,
resp. smérem ke kupujicimu prodrazuje, kdyz naklady spojené s vystavbou vefejné
infrastruktury jsou Casto pfenaseny na investora a z n& na kupujiciho. Stat ziskava z nové
vystavby na dani z pfidané hodnoty desitky miliard korun ro&né, finanéni zatéz spojenou
s novou vystavbou nicméné nesou kraje a obce. Navrhuje se proto zvySeni podilu kraju a
obci na celostatnim hrubém vynosu dané z pfidané hodnoty, a to ze sou€asnych 32,5 % na
35 %.

2. Zhodnoceni souladu navrhované pravni Gpravy s ustavnim poradkem Ceské
republiky

Navrhovany pravni predpis je v souladu s Ustavnim poradkem Ceské republiky.

3. Zhodnoceni slucitelnosti navrhované pravni Upravy s predpisy Evropské unie,
judikaturou soudnich organti Evropské unie nebo obecnymi pravnimi zasadami prava
Evropské unie

Navrhovana pravni uprava DPH neimplementuje pravo Evropské unie a je pIné slucitelna
s predpisy Evropské unie, judikaturou soudnich organt Evropské unie i s obecnymi pravnimi
zasadami prava Evropské unie. Konkrétné zavedeni druhé snizené sazby pfi vystavbé
adodani staveb pro bydleni neni v rozporu s evropskym pravem. Tento zavér
vychazi ze smérnice Rady 2006/112/ES o spole€ném systému dané z pfidané hodnoty, ktera
v Clanku 98 dava Clenskym statim pravo uplatiiovat jednu i dvé snizené sazby dané,
z nichZ ani jedna ale nemuUze byt nizSi nez 5 %. Snizené sazby je mozné uplatnit u dodani
zbozi a poskytnuti sluzeb, které jsou uvedeny v prfioze lll smérnice, kde pod bodem 10
najdeme dodani, vystavbu, renovace a prestavbu byt v ramci socialni politiky.
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Navrhovana uprava dané z nabyti nemovitych v&ci neni v rozporu s pravem Evropskeé unie,
protoZe tato konkrétni otazka pravem Evropské unie upravena neni. Zvyhodnéni je ur¢eno
pro vdechny fyzické osoby, takze nepfipada v uvahu jakakoli diskriminace. Neni ani tfeba
feSit odliSné postaveni osob nepodnikajicich a podnikajicich, protoze kazda fyzicka osoba
ma pravo byt osvobozena pouze vrozsahu jedné nemovitosti tohoto typu. Pokud se tyCe
pravnickych osob, je zvyhodnéni uréeno jen jedinému typu pravnické osoby, bytovému
druzstvu, z divodu jeho zakonnych specifik, a to jeSté zuzené ve prospéch jeho Clena,
fyzické osoby, pro kterou uz musi byt nabyvany byt pfimo uréen. Zvyhodnéné proto budou
jen druzstevni byty za uc¢elem neziskového pronajmu ¢Elentim, fyzickym osobam, splfujicim
podminky osvobozeni. Vtéto souvislosti je tfeba upozornit na vyrazna specifika bytovych
druzstev, ktera jsou ze zakona viadé smérl omezena a sankcionovana pravé proto, aby
mohla naplfiovat ukol vefejného zajmu, kterym zajiSténi bytovych potfeb obecné je.
Nemohou tedy byt zvyhodnény korporace jiné, protoZze u nich potfebny ucel zalozeni,
zakonna omezeni ani zakonné zaruky neexistuiji.

Navrhovana uUprava dané z pfrijmU neni v rozporu s pravem Evropské unie, protoze tato
konkrétni otazka pravem Evropské unie upravena neni. Zvyhodnéni je ur€eno pro Cleny
jediného typu pravnické osoby, bytového druzstva, z diivodu jeho zakonnych specifik. Bytova
druzstva jsou ze zakona v fadé smeérl omezena a sankcionovana pravé proto, aby mohla
naplfiovat Ukol vefejného zajmu, kterym zajisténi bytovych potfeb obecné je. Navic jen
bytova druzstva maji upraven specialni najem druzstevniho bytu, ktery je ze zakona soucasti
druzstevniho podilu a povinné neziskovy (§ 744). Takto nemohou tedy byt zvyhodnéni
Clenové jinych korporaci, protoZze u nich potfebny ucel zaloZeni, zakonna omezeni ani
zakonné zaruky, v€etné upravy vztahu €lena ke korporaci, neexistuiji.

4. Odavodnéni dopadli navrhovaného fesSeni ve vztahu kzakazu diskriminace
a ve vztahu k rovnosti muzi a zen

Platna pravni uprava nema zadny vliv na zakaz diskriminace ani vazbu na vztah rovnosti
muzU a Zen a ani navrhovana zména na tom nic neméni.

5. Zhodnoceni souladu navrhované pravni upravy s mezinarodnimi smlouvami, jimiz je
Ceska republika vazana

Navrhovana pravni Uprava neni v rozporu s obecné uznavanymi zasadami mezinarodniho
prava, s mezinarodnimi smlouvami, v€etné mezinarodnich smluv o lidskych pravech

a zakladnich svobodach.

6. Zhodnoceni dopadti navrhovaného reSenive vztahu k ochrané soukromi a osobnich
udaju

Navrhovana pravni uprava nema zadné dopady z hlediska ochrany soukromi.

7. Zhodnoceni korupénich rizik

Navrhovana pravni Uuprava nezaklada korupcni rizika.

8. Zhodnoceni dopad(i na bezpecénost nebo obranu statu
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Navrhovana pravni Uprava se zadnym zpusobem nedotyka bezpecnosti nebo obrany statu.

9. Predpokladany hospodaisky a finanéni dopad navrhované pravni Upravy na statni
rozpodet, ostatni vefejné rozpoéty, na podnikatelské prostredi Ceské republiky, dale
socialni dopady, véetné dopadt na rodiny a dopadu na specifické skupiny obyvatel,
zejména osoby socialné slabé, osoby se zdravotnim postizenim a narodnostni
mensiny, a dopady na zivotni prostredi

Navrhovana zména DPH bude mit dopad na statni rozpoCet. Jeho rozsah se odhaduje
pomé&mé&  obtiznd.  Pokud bychom  vychazeli zudaji  zvefejnénych  CSU
(https://www.czso.cz/csu/czsol/stavebnictvi-se-v-poslednich-letech-dari), tak v roce 2018 bylo
dokon¢eno 18 666 novych bytovych budov a v nich 29 657 byt (pocty dokon€enych byt
ve srovnani s minulym rokem rostly, a to jak v rodinnych, tak v bytovych domech, dvé tretiny
byt v nové vystavbé byly dokonCeny v rodinnych domech). Kdybychom tedy vychazeli
z cca 30 000 zdanitelnych plnéni (skute€nost bude asi podstatné niz8i, protoZze zna¢na €ast,
mozna polovina dodavek rodinnych domd nebude uctovana s DPH), tak by to pfi rozdilu
cca 300 000 K& odpovidajicimu bytu v Praze Cinilo 9 mld. K&, pokud bychom vychazeli
z realngjSiho poctu 20 000 novych bytl a z Eastky 150 000 K& na byt, pak by rozdil mohl €init
3 mld. KE rocné. Finan¢ni dopad navrhované pravni Upravy na ostatni vefejné rozpocty je
dan rozpoc¢tovym urCenim dani. Pokud vychazime z podilu cca 68-24-9 (stat-obce—kraje),
tak by obce byly kraceny pfi uvedenych vysledcich celkem o cca 0,75 mld. K¢ a kraje
0 0,25 mld. K¢ ro¢né. Pfedpokladana uprava DPH bude mit kladné socialni dopady, protoze
zmirni dafiové zatizeni novych bytd a Ize o€ekavat, Ze to bude branit dal§imu zvySovani cen
byti ajejich namG nebo mirné snizeni jejich cen. Na podnikatelské prostfedi Ceské
republiky se vétSi dopady nepredpokladaji. Dopady na narodnostni menSiny a Zivotni
prostfedi se nepfedpokladaiji.

Navrhovana zmeéna dané z nabyti nemovitych véci bude mit dopad na statni rozpoc€et. Jeho
rozsah se odhaduje pomé&rné obtizn&. Z udajii Generalniho finanéniho feditelstvi CR plyne,
Z2e vroce 2018 cinil vynos této dané celkem cca 13,5 mild. KE. Bez znalosti detailnich
informaci o struktufe nabyvatell nelze ziejmé vypadek pfijmu vyCislit. Je jen mozné se
pokusit spekulovat, Ze z dosud neosvobozenych nabyti bude navic osvobozeno cca 50 %
transakci, neosvobozena tedy zUstanou nabyti nemovitosti osobami, které dalSi nemovitost
v dané dobé budou mit, a naprosta vétSina nabyti nemovitosti pravnickymi osobami (bytova
druzstva zatim nabyvaji zanedbatelnou ¢ast nemovitosti). Na zakladé této uvahy by bylo Ize
pfedpokladat, Ze celkovy dopad na statni rozpoCet ve vySi snizeni pfijmu cca az 7 mld. K&
ro¢né. Finan¢ni dopad navrhované pravni Upravy na ostatni verejné rozpoc€ty se vtomto
pfipadé nepredpoklada. VyraznéjSi pfimy dopad na podnikatelské prostfedi neni oCekavan.
Pokud se ty€e socialnich dopadu, navrh snizuje finan€ni naroky na pofizeni nemovitosti pro
vlastni bydleni, navic z dlivodu snizeni transak&nich nakladi zlepSuje socialni mobilitu se
vSemi dlsledky. Vtomto sméru by mél navrh mit pozitivni dopad na rodiny. Dopady na
specifické skupiny obyvatel se nepfedpokladaji. Dopad na Zivotni prostfedi by mél byt mirné
pozitivni z divodu socialni mobility.

Navrhovana zmeéna dané z pfijmi muize mit dopad na statni rozpocCet. Jeho existenci
ani rozsah ale nelze pfesné odhadnout. Pokud bychom vychazeli ze sou¢asného objemu
urokd zaplacenych Eleny bytovych druzstev na pofizeni jejich bytd, byl by dopad naprosto
minimalni, protoZze pocCet téchto ¢lend mizeme dosud odhadnout nejvySe na nékolik set
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rocné. Obecné (tedy, ikdyby se pocet takovych ¢&lenl, a tedy i rozsah objemu uroku
vyznamné zvySil), Ize pfedpokladat, Ze by se jednalo o osoby, které by si dfive pofidily byt na
hypotéku samy a do dosavadniho danového osvobozeni by spadaly. S pomérné vysokou
mirou pravdépodobnosti Ize tedy fici, Ze dopad na vefejné rozpoCty bude neutralni. Ani
finan€ni dopad navrhované pravni Upravy na ostatni vefejné rozpoCty se tedy v zasadé
nepfedpoklada. Dopad na podnikatelské prostfedi by mél byt pozitivni, stoupla by poptavka
pro zakladani bytovych druzstev, a tedy i poptavka po stavebnich a jinych dodavkach, coz by
zfejmé ve svém dulsledku zvysilo i poCet pracovnich mist. Pokud se ty€e socialnich dopadu,
navrh snizuje finanéni naroky na pofizeni nemovitosti pro vlastni bydleni pro nikoli
nevyznamnou ¢ast populace se vSemi dusledky, v€etné pozitivniho dopadu na rodiny
a zvySeni pfirozeného prirlistku obyvatelstva. Navic je pofizovani druzstevnich bytd socialné
vice solidarni nez individualni pofizovani bytd do vlastnictvi, protoze jednak umozriuje pofidit
si byt i osobam, které by si to jinak dovolit nemohly, jednak jim i béhem splaceni uvéru na
druzstevni byty pomaha nést rizika s tim spojena. Dopady na specifické skupiny obyvatel se
nepifedpokladaji. Dopad na Zivotni prostredi nepredpokliada.

Navrhovana zména rozpoctoveého urceni dani smérem k DPH bude mit odpovidajici zjevny
dopad jak na statni rozpocet, tak na dal$i vefejné rozpocty.

Il. Zvlastni cast

V €l. | v bodu 1, tykajiciho se poskytnuti stavebnich a montaznich praci spojenych se
samotnou vystavbou stavby pro socialni bydleni, se navrhuje namisto prvni snizené sazby
podle § 47 odst. 1 pism. b) ve vySi 15 % pouzit druhou snizenou sazbu podle § 47 odst. 1
pism. c) ve vySi 10 %.

V €l | v bodu 2, tykajiciho se poskytnuti stavebnich a montéznich praci, kterymi se stavba
nebo prostor méni na stavbu pro socialni bydleni, se navrhuje namisto prvni snizené sazby
podle § 47 odst. 1 pism. b) ve vySi 15 % pouzit druhou snizenou sazbu podle § 47 odst. 1
pism. c) ve vySi 10 %.

V €l. | v bodu 3, tykajiciho se dodani takové stavby, pozemku, jehoZz soucasti je stavba,
prava stavby a jednotky pro socialni bydleni, se navrhuje namisto prvni snizené sazby podle
§ 47 odst. 1 pism. b) ve vySi 15 % pouzit druhou snizenou sazbu podle § 47 odst. 1 pism. c)
ve vysi 10 %.

V €l Il se navrhuje vlozZit nové odstavce.

V novém odstavci 3 se navrhuje osvobodit i jiné nez prvni Uplatné nabyti vlastnického prava
k nemovité véci popsané v odst. 1, pokud sou€asné splni dvé podminky:

- jejim nabyvatelem je fyzicka osoba, a souCasné
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- vden skonceni Ihaty pro podani dafiového pfiznani nebude vlastnit (ani spoluvlastnit) jinou
takovou nemovitou véc (smyslu Upravy jako socidlni odpovida, aby pfipadné viastnictvi bytd
uzivanych jako rekreacni objekty osvobozeni branilo)

Osvobozeni bude branit i vliastnictvi druzstevniho podilu, pokud s nim byl spojen najem
druzstevniho bytu v takové nemovité véci.

V novém odstavci 4 se navrhuje stejnym zpusobem i osvobozeni bytového druzstva, pokud
jsou soucasné splnény nasledujici podminky:

- nabyvana nemovita véc muze byt druzstevnim bytem podle § 729 zakona o obchodnich
korporacich,

- Clen druzstva, najemce splfiuje pfedpoklady pro osvobozeni podle odstavce 3,

- na uzavieni najemni smlouvy k druzstevnimu bytu v nemovité véci vznikl fyzické osobé
narok jiz ke dni nabyti nemovité véci

V &l i bodu 1 se navrhuje zaradit i jiné platby, definované jako platby nikoli vlastnika bytu,
ale platby:

- Clena bytového druzstva, ktery je sou€asné najemce druzstevniho bytu,

- jimiz se podilel na splaceni Urokd z uvéru, poskytnutého bytovému druzstvu na pofizeni

bytu.

V €l. Il bodu 2 se navrhuje, aby poplatnik namisto toho vlastnil pfimo pfedmét bytové
potieby, zminit viastnictvi druzstevniho podilu, jehoz soucasti najem druzstevniho bytu je.

V &l. IV bodu 1 se navrhuje zvySit rozsah DPH pro kraje z 8,92 % na 9,61 %.

V €l. IV bodu 2 se navrhuje zvysit rozsah DPH pro obce z 23,58 na 25,39 %.

V Praze dne 13. prosince 2019

JUDr. Hana Kordova Marvanova
Clenka Rady hl. m. Prahy pro oblast legislativy,
vefejné spravy a podpory bydleni
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