Objem uplatnych prevodli nemovitosti se snizil
takrka o pétinu
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Snahy o zmapovani objemu a trendd obchodu na ¢eském realitnim trhu trochu nepochopitelné zdstavaji
stranou zajmu odborné ,,realitni“ verejnosti - prinejmensim pro moznost pouzit takové udaje jako
argument v diskusi o alespon bazalni statni regulaci tohoto segmentu ekonomiky.

Nevelké zaujeti pro problém ovsem mozna prameni i ze skutecnosti, Ze se narazi na nedostatek
statistickych podkladd. Z toho, co se nabizi, se méreni objemu prevod( - obchodU prostrednictvim odvodd
dané z prevodu nemovitosti jevi jako nejsnadnéjsi a vzhledem ke kvalité vstupnich dajl i jako pomérné
spolehlivé. Mimo jiné prepocet hodnoty realitnich transakci pomoci 3% dané z prevodu jasné ukazuje, ze
jako obchodni komodita patri reality v Ceské ekonomice k tém nejvyznamnéjsim a jejich trh predstavuje
Castky v radu stovek miliard korun.

Dan kopiruje trh

,Vybér dané z prevodu nemovitosti v prvnim pololeti roku 2009 cinil 4 miliardy korun. Ve stejném obdobi
loni to bylo 4,9 miliard a za cely rok 2008 pak 10 miliard korun,“ konstatuje Radek Lezatka z ministerstva
financi. Jednoduchou trojclenkou - dan je stanovena na 3 % kupni ceny - pak dojdeme k uz uvedenym
hodnotam 133 mld. K¢ v letosnim obdobi leden - ¢erven, 163 mld. K¢ v témze Casovém useku loni a 333
mld. K¢ za cely rok 2008. Zajimavé je pritom i jejich porovnani se vzdalenéjsi minulosti, tak napriklad
pocatkem této dekady se - timto zplisobem méreno - u nas zobchodovalo nemovitosti za 181 mld. K¢, kdyz
ale uz v roce 2004 tento ukazatel prekrocil hranici 300 miliard (konkrétné to bylo 315 mld. K¢). Vyvoj
vybéru dané z prevodu nemovitosti tak viceméné presné kopiruje vyvoj trhu realit a jeho nedavny boom.
Bylo by urcité zajimavé porovnat tyto hodnoty s objemem hypotecniho trhu apod.

Jistota s previsem

Definovani trhu pomoci danovych udajl je prehledné a spolehlivé, ovsem pravé tato metoda nemaly objem
realitnich transakci ignoruje. Predevsim se dani z prevodu nemovitosti nezatézuji prodeje novostaveb,
takze napriklad veskeré prevody novych bytovych jednotek mezi developery a prvnimi majiteli zUstavaji
mimo tyto statistiky. Totéz plati pro méné cCasté, ale o to financné vyznamnéjsi prevody, respektive
prodeje komercnich realit - tady se totiz obvykle prevadi vlastnictvi spolecnosti (standardné znamé SPV) s
celym jejim majetkem, z hlediska prava tedy nejde o realitni obchod.

Dals$im problémem jsou v tomto ohledu i nelegalni praktiky - podle nékterych odborniki jsou Udaje o radé
obchodnich transakci zamérné zkreslené, casto pravé kvali redukci danovych odvodu. Na druhou stranu dan
jako takova pro Gcastniky realitnich transakci nejspis nepredstavuje néjak mimoradnou zatéz a je otazkou,
jak Casto se takové Uniky déji. (Stejné tak neni ani nijak vyzivnym zdrojem statni pokladny, proto se
vlastné permanentné objevuji navrhy na jeji zruseni.)

Vsechny tyto okolnosti mohou ale vypocet ovlivnit jen jednim smérem - to, Ze rada prevodd, resp. prodejl
realit neni danéna, znamena jedno: ve skutecnosti je trh jesté vetsi.

Jaka je primérna cena?

Ke zjisténi primérné ceny nemovitosti, respektive hodnoty jedné obchodni transakce, bylo by potfeba znat
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jejich pocet. ,Pocet pripadu ¢i pocet prevadénych nemovitosti nesledujeme. Registrujeme jen pocet
danovych subjektu, tedy subjektl evidovanych na DPN. Za rok 2008 je jich 629 212. Ale jednou smlouvou
mUze byt prevadéno i vice nemovitosti, nebo v jedné smlouvé mize byt vice prevodcu,“ vysvétluje R.
Lezatka. Jeho posledni slova jsou mozna vysvétlenim toho, proc¢ Udaje MF ,neladi“ se statistikami katastru.
,V lonském roce katastralni Urady provedly zapis vlastnického prava na zakladé 514 000 smluv. Tyto Udaje
jsou dostupné na nasich internetovych strankach, kde je ctvrtletné publikujeme od roku 2006,“ rika Karel
Vecere, predseda Ceského (fadu zemémérického a katastralniho. Podle néj je oviem problém v hodnoté
jedné transakce: ,,Vétsina smluv obsahuje Udaj o kupni cené - vyjimkou jsou darovaci a sménné smlouvy -,
nékdy ovsem muze byt v této cené zahrnut i majetek movity, napriklad ve smlouvach o prodeji podniku.
Katastralni urad vsak do databaze cenu z kupni smlouvy nezapisuje. V mnoha evropskych zemich se tak
béZné déje, takZe jim staci umét s¢itat a nemuseji délat Zadné priizkumy.“ Pfedseda CUZK je nicméné
presvédcen, Ze potfebné (daje o trhu a cenach existuji: ,,Jedinym mistem v CR, kde by mélo byt moZné
celkem vérohodné Udaje o realitnim trhu bez prohlizeni statisict smluv ziskat, je ministerstvo financi.
Staci prece zjistit celkovy danovy zaklad pro dané z prevodu nemovitosti a pocet transakci, za které byla
vymérena. Ani takto ale nelze zjistit vSe, nebot Cast transakci nepodléha ani povinnosti podat priznani,
nicméné byl by to nejspolehlivéjsi zdroj informaci o primérné cené, nebot na ministerstvu maji k dispozici
velky soubor dat. Mozna by se tak dal odhadnout i korekéni koeficient pro odstranéni vlivu danovych
anikd.“ Touto jednoduchou metodou (s vyuzitim (daju katastru) lze dojit k zavéru, ze hodnota jednoho
realitniho obchodu (resp. prevodu) u nas loni Cinila mozna prekvapivé nizkych 647 000 K. Karel Vecere
jako jedno z moznych vysvétleni nabizi drobné (a casté) prevody pozemkd na venkové.

Jiny pristup

Vsechna uvedena cisla a hodnoty pomérné ostre kontrastuji s vysledky prizkumu realitniho trhu, ktery
nedavno na zadani realitniho retézce RE/MAX provedla spolecnost MindBridge Consulting. Ta pro rok 2008
uvadi objem trhu (v cenach nemovitosti) pouhych 158 mld. K&, primérnou hodnotu jedné transakce na 1,7
mil. K¢ a jejich celkovy pocet na 93 000. Tento pruzkum podle jeho autort z idaju MF nevychazel, jako
zdroje vyuZzival CSU, katastr, obchodni rejstfik a vlastni Setfeni. Ladislav Klika z MindBridge diference
pripisuje predevsim Sirsi definici dané z prevodu nemovitosti: ,,Predmétem dané jsou nemovitosti pri
Uplatném prevodu. Dan se tak napriklad vztahuje i na vyporadani podilového spoluvlastnictvi a na vécna
bremena. Dan se plati i z beziplatného vécného bremena, které bylo zaneseno v souvislosti s beziplatnym
prevodem (darovanim) nemovitosti. Zahrnuje tady napriklad i vyménu nemovitosti.“ Klika upozornuje i na
to, ze do dané se zahrnuje i nabyti nemovitosti pri vykonu rozhodnuti nebo exekuci, vyvlastnéni, vydrzeni,
v insolvencnim Fizeni apod., s tim, Ze takové a nékteré dalsi realitni transakce prizkum pro RE/MAX
nesledoval.

Je na misté konstatovat, Ze RE/MAX a MindBridge jsou u nas v tomto ohledu prikopniky na poli nepravem
opomijeném (pokud nebereme v potaz pravé odhad objemu trhu podle dané z prevodu nemovitosti). Tim
vétsi je skoda, Ze opominul tak dllezity zdroj informaci jako jsou danové odvody. Kazdopadné ma cela
realitni obec o ¢em diskutovat. Na zavér nazor predsedy CUZK: ,,Kdybych stal pred tkolem udélat co
nejpresnéjsi odhad objemu realitnich transakci, zkousel bych ziskat celkova cisla o dani z prevodu na
ministerstvu financi.“ Karel VeCere zaroven mini, ze ,, uvadét 93 000 realitnich transakci pro cely rok 2008
je mozné jen pri nesmyslné Uzké definici realitni transakce. Pak by ale bylo lépe tento pojem nepouzivat a
nahradit jej jinym, vystiznéjsim.
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