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Uvod

»~Ekonomika je rizena dvema druhy zakonii: zakony nabidky a poptavky a zakony prijatymi
vlddou.*!

Dané jako institut, respektive ruzné platebni povinnosti dneSnim danim a poplatkiim
odpovidajici, jsou soucasti lidskych spolecenstvi jiz od staroveku, ackoliv v dneSnim chapani
dani se s timto institutem poprvé setkdavame az v 18. stoleti.? Pfedstavuji platebni povinnost, ktera
je soucasti nasich kazdodennich Zivoti, od naSich pfijmt po ndkupy, prodeje ¢i drzbu majetku.
Pfi pifijimani danovych zdkonl musi zdkonodéarce obh4jit nc¢kolik kritérii, mezi kterymi je
i, predpokladany hospodarsky a financni dosah navrhované pravni upravy .’ Pokud se ale
podivame naptiklad do diivodové zpravy dnes jiz zrusené¢ho zdkonného opatieni ¢. 340/2013 Sb.,
o dani z nabyti nemovitych véci, zjistime, ze predpokladany hospodaisky a finan¢ni dosah
navrhované pravni upravy je redukovan zejména na dosah ve smyslu vlivu na vetejné rozpocty,
konkrétn¢ pak vlivu na inkaso dan¢, na administrativni naro¢nost a s ni spojené administrativni
naklady vybéru dané. Z hlediska vlivu na trh samotny, respektive na subjekty dang, je v tomto
zékong jen, viceméné mezifeci, zminéno, Ze se ocekdva pokles cen nemovitych véci o 3,6 %, a
v zavéru pak zhodnoceni, ze ,,navrhovand pravni uprava nema primy vliv na podnikatelské
prostredi, na ostatni verejné rozpocty, na specifické skupiny obyvatel vcetne ndrodnostnich
mensin ani na Zivotni prostiedi.*
A pravé dani z nabyti nemovitych véci se tato prace zabyva. Vedle nedostate¢ného zkoumani
vlivu na trh v procesu pfijimani pfislusné pravni upravy, se ani v ostatni literatufe dostupné
v Ceském jazyce toto téma vlivu dané z pfevodu, resp. nabyti nemovitych véci dostatecné
neobjevuje, a to prestoze byla tato daii v Ceské republice zavedena bezmala 30 let.
Bydleni pfitom hraje v nasem zivoté zasadni roli — pfistup k (diistojnému) bydleni je zakladni
lidskou potifebou a faktorem urcujicim blahobyt jednotlivce. Piistup k dobfe umisténému
a kvalitnimu bydleni ovliviiuje spolecensky zivot lidi, stejné jako jejich ptistup ke zdravotni péci,
vzdélani, pracovnim prilezitostem a volnoCasovym aktivitdim. Bydleni ma také vliv na

kazdodenni blahobyt, protoze domov je centrem rodinného a stéle vice i profesniho Zivota, nebot’

'"Mankiw (2021), str. 135
2Bakes a kol. (2012), str. 91
3 Legislativni pravidla vlady, ¢l. 4 odst. 1 pism. €)

‘Divodova zprava k zdkonnému opatieni ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, &erpano
z https://www.aspi.cz/products/lawText/7/51083/1/2#pa_1 [cit. 14. 7. 2021]



https://www.aspi.cz/products/lawText/7/51083/1/2#pa_1

v prubéhu pandemie COVID-19 se rozsifila prace na dalku. V zemich OECD je bydleni v
primé&ru nejvétsi vydajovou polozkou ve vSech piijmovych skupinach a v poslednich letech
predstavuje stale vétsi podil na celkovych vydajich domacnosti.’

Zdanéni statki v podobé nemovitych véci tak ma potencial ptimo ovlivnit nase (kazdodenni)
zivoty. I Mankiw v tomto ohledu napsal, Ze ,,ekonomika je rizena dvema druhy zakonu: zakony
nabidky a poptavky a zdkony prijatymi viadou*.* Oba tyto druhy zakonl pfitom neexistuji jen
vedle sebe, ale jak bude vysvétleno na vyseku z ekonomiky (na trhu s nemovitymi vécmi),
ovliviiuji se navzdjem. Pokud by tedy zdanéni ptevodu, resp. nabyvani nemovitych véci mohlo
mit vliv na trhy s nemovitymi vécmi, a tim padem vliv na pfistup obyvatelstva k bydleni, mél by
tento vliv byt podrobné zkouman. Zda se ovSem, Ze k tomu, alesponi v ramci ¢eského pravniho
prostiedi, pfili§ nedochdzelo.

Tviirci vefejnych politik napfi¢ svétem se shoduji na tom, Ze regulace nadmérného riistu cen
nemovitych véci by méla patiit do souboru nastrojii v ramci makroobezietnostnich politik.” Je
tomu zejména od ekonomické recese roku 2008, kterd byla ve Spojenych stitech a Evropé
prinejmensim ¢astecné zplisobena naristem a naslednym kolapsem pravé cen nemovitych véci.
Efektivita jednotlivych nastroja, v€etné dani z pfevodli nemovitych véci, je vSak stale pfedmétem
diskuzi.®

Dan z nabyti nemovitych véci, respektive zdkonné natizeni Senatu ji zavadgjici, byla sice zrusena
s ucinnosti od 1. ledna 2021, téma je ovsem stale aktualni. Tato dan, pfipadné obdobné dané, jsou
totiz stale zavedeny ve vétSin€ zemi svéta, a s ohledem na soucasnou napjatou ekonomickou a
geopolitickou situaci by se zakonodarce mohl pfiklonit k jejimu znovuzavedeni za ucelem

zvySeni pfijmu statniho rozpoctu.

S OECD (2022), str. 8
® Mankiw (2021), str. 135

7 Makroobezietnostni politika je sadou nastrojii, jejichZ cilem je sniZit zranitelnost, respektive zvysit odolnost,
finanéniho systému. O tvorbé téchto nastrojii u nas rozhoduje Ceska narodni banka, ktera postupuje v souladu
s ptislusnymi doporuc¢enimi Evropské rady pro systémova rizika. Makroobezietnostni opatieni pak zahrnuji zejména
nastroje, kterad maji za cil omezit systémova rizika spojend s nadmérnym rdstem tvert a financni paky, nedostatek
likvidity na trhu atd. V rdmci makroobezfetnostni politiky uplatiiované v Ceské republice patii kapitdlové rezervy
pro banky (proticyklicka kapitalova rezerva, kapitalova rezerva ke kryti systémového rizika, bezpecnostni kapitalova
rezerva a dalsi). Specifickou sadou nastroju jsou pak nastroje spojené s trhem nemovitych véci, a to na zakladé ¢l. 124
a Cl. 164 Nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 575/2013 ze dne 26. ¢ervna 2013 o obezietnostnich
pozadavcich na uvérové instituce a investic¢ni podniky.

[Ceska narodni banka. Online. https:/www.cnb.cz/cs/financni-stabilita/makroobezretnostni-politika/ [cit. 23. 9.
2023]

¥ Aregger, Brown a Rossi (2013), str. 2


https://www.cnb.cz/cs/financni-stabilita/makroobezretnostni-politika/

Cilem této prace tedy je prozkoumat, jak zavedeni, ¢i ptipadné zvyseni této dan¢ ovliviiuje jeji
subjekty (poplatniky), respektive pak trh s nemovitymi vécmi jako takovy. Za timto ucelem je
v praci vyuzito znacného mnozstvi zahrani¢nich studit, které jsou nasledn€ vzajemné porovnany,
a v omezeném rozsahu jsou zavéry téchto studi promitnuty do ¢eského prostiedi.

Z duvodu, ze prace vychazi predevsim ze zahrani¢nich zdroji, se pak ctenar této diplomové prace

‘

muze setkat s pojmy jako je ,,dan z prevodu nemovitych veci“, ptipadné s terminem ,,prrevodni
dari“. V zahraniéi je totiZ, na rozdil od posledni platné pravni Gpravy v Ceské republice, ¢asto
platcem Casto prevodce, ptipadné je pak tato dan zkracen¢ oznacovana jako ,,transfer tax “.

Tato prace je zalozena na nckolika metodologickych postupech. Nejprve bylo provedeno
,»rozsahové studium® (,,scoping study*), jak s timto terminem pracuji Arksey a O’Malley (2003),
jelikoz ,,[...] doslo ke zmapovani klicovych konceptii, na nichz je zalozena oblast vyzkumu, a
hlavnich zdrojii a typii dostupnych ditkazii“.° Za timto u¢elem jsou v praci piedstaveny zejména
ekonomie autora N. G. Mankiwa (2021), n¢které jeho dalsi prace, ucebnice autorti Case, Fair,
Oster (2011), stejné jako knihy a u¢ebnice vztahujici se k finanénimu pravu ¢eskych autort, jako
napiiklad Hendrych a kol. (2009) a Bakes a kol. (2012).

V prvni fazi tak doslo ke stanoveni vyzkumné otazky ve znéni ,,Jak dané z prevodu nemovitych
veci ovliviuji trhy s nemovitymi vecmi?* Tato otazka byla dale konkretizovana dal$imi
vyzkumnymi otazkami, a to zejména: (a) jak dané z prevodu nemovitych véci oviliviuji cenu
nemovitych véci; (b) jak dané z prevodu nemovitych veci ovliviiuji objem transakci s nemovitymi
vecmi a (c) jaky je vliv dani z prevodu nemovitych véci na mobilitu obyvatelstva. Pivodnim
zamérem bylo také zkoumat, jaky je viiv dani z prevodu nemovitych véci na obecny blahobyt,
avSak obecny blahobyt obecné, a dale konkrétné v ramci danéni nemovitych véci je natolik
komplexni a obsahlou problematikou, ze tato otazka musela byt opusténa, a jeji zkoumani lze v r
amci této prace pouze doporucit do budoucna”.

Tyto zdkladni vyzkumné otazky byly doprovazeny dopliujicimi ¢i vysvétlujicimi otdzkami, mezi
které patfily zejména otazky nésledujici: (a) jak je pfevod nemovitych véci danén ve svéte; (b)
jaka je pravni a statisticka historie danéni pfevodu / nabyvani nemovitych véci v Ceské republice;

(c) jaké jsou postoje a doporuc¢eni OECD ve vztahu k danéni pievod nemovitych véci.

? Arksey a O’Malley (2005), str. 21



Pilotnim zdrojem provedenych studii byla databaze Google Scholar prostfednictvim vyhledavani
klicovych slov (jako je napt. ,,faxation on real property transfers* nebo ,,real estate transfer tax*
). Tento pilotni zdroj slouzil k po€atecni orientaci v problému i v existujicich zékladnich zdrojich.
Google Scholar disponuje funkei ,,Pocet citaci tohoto ¢lanku,* kterd umoziuje nejen zjistit, jak
Casto je dana studie citovana, ale také prostiednictvim prokliku umoziuje pristup k dalSim
studiim, které umoznuji prozkoumat, jaké je recenzni posouzeni (,,peer review*) té které studie, a
dale jaké jsou studie navazujici a oponentni.

Jednotlivé studie pak byly zpfistupnény zejména prostfednictvim dalSich databézi, jako je
naptiklad JSTOR (jstor.org), na které jsou i jinak uzamcen¢ studie ptistupné diky loginu skrze
knihovnu Pravnické fakulty Univerzity Karlovy. Také JSTOR disponuje fadou funkcionalit, jako
je ,pocet citaci,” ,citovano“ ¢i ,souvisejici”, které umoznuji dalsi propojeni jednotlivych
provedenych studii. Obdobn¢ JSTORu funguje databaze ScienceDirect (sciencedirect.com),
ResearchGate (researchgate.net), Taylor & Francis Online (tandfonline.com).

Po provedeni pilotnich reSerSi byl stejny zpisob pouzit pii vyhledavani zdrojii informaci
tykajicich se jednotlivych témat, kterd jsou v diplomové praci rozebirdna. Primérni vyhledavaci
hesla tak byla konkretizovana, ptikladmo nasledné: ,,transfer tax effect on house prices*, ,tax
burden of transfer taxes* atd.

V praci je vyuzito predevSim systematického piehledu existujici literatury za Ucelem jejiho
prozkoumani a analyzy dikazii na téma této prace. Ugelem tohoto piehledu je mimo jiné odhaleni
trendd a shrnuti dikazl, které by mohly, ¢i dokonce mély, slouzit jako zamySleni pro tvirce
jednotlivych danovych politik. V praci je vyuzito vice nez 90 studii za ucelem zajistit jeji kvalitu
s ohledem na rtznorodost podkladovych materiali. Podkladem byly jak zdroje teoretické, tak
zdroje ,,praktické,” které vyuzivaly ekonomické modely, algoritmické testy, reverzni inzenyrské
testy nebo matematické modelovani k pochopeni vzorcti chovani trznich subjektti. Samotna préace
je vyzkumem kvalitativnim, zaméfeném na hloubkové pochopeni a porozuméni tematice, se
zkoumanou proménnou v podobé€ vlivu pfevodni dané z nemovitych véci na poplatniky této dané
a na trhy s nemovitymi vécmi obecné.

Oznaceni této prace za pouhou rozsahovou studii by vSak bylo pfili§ zjednoduSujici. Prace si totiz
neklade za cil pouze vytvofit piehled jiz provedenych studii, ale tyto studie i pfezkoumat pro
uplny systematicky ptrehled. Na rozdil od prosté ptehledové studie je jednim z cilli této diplomové

prace nalézt diikazy a vytvofit jejich syntézu, shrnout zjisténi jednotlivych studii, a vyvodit z nich



prislusné zavéry. Jednotliva zjisténi jsou prezentovana na zaklad¢ pozadi tvoreného faktickymi
udaji tykajicimi se danéni pfevodi nemovitych véci jak ve vybranych zemich svéta, tak i u nés, v
Ceské republice. Toto pozadi je prezentovano zejména pomoci Gdaji OECD iLibrary (oecd-
ilibrary.org), a statistickych udaji poskytovanych vladami jednotlivych zemi, opét samoziejme
véetné Ceské republiky, kde jsou tyto udaje zvefejiiovany jak Ceskym statistickym Gifadem, tak
Ministerstvem financi. Prace si také klade za cil odhalit, jaké praktiky pfi stanoveni a vybéru
téchto dani jsou nejefektivnéjsi.

Jednou z otazek, na kterou se tato prace snazila najit odpovéd’, je také otazka, zda, jak a v jakém
rozsahu, je mozné zamezit zkoumanym negativnim externalitim pievodni dané, a pokud ne, jaké
by mohly byt jeji vhodné alternativy.

Pro shrnuti, tato prace ma odpovédet na nasledujici otazky: (1) Jaké jsou trendy ohledné dané
z prevodii nemovitych véci ve svété, se zamérenim na vyspélé zemé? (2) Jaké jsou negativni
externality této dané? (3) Existuji zptsoby, jak se témto negativnim externalitam vyvarovat

vhodnéjSim nastavenim podminek této dané? (4) Jaké jsou alternativy k vybéru této dané?



1. Uvod do dani z prevodii nemovitych véci

V ramci této kapitoly budou v teoretické urovni piedstaveny nejprve dané jako takové, v jejich
ramci dané majetkové, a v jejich ramci pak dané pievodni. Tyto dan€ jsou nésledné predstaveny
v podobé statistickych informaci o jejich vybéru na svétové i eské trovni. V ramci Ceské
republiky bude pfedstavena historie této dané, od jejiho zavedeni v roce 1993 coby dané
z ptrevodu nemovitych véci, pres jeji zménu v dain z nabyti nemovitych véci s ucinnosti k roku

2014, az po jeji zruseni v roce 2020.

1.1. Dané, pievodni dané a dalSi zakladni informace

Ve svém zédkladu maji vSechny dané ,,podobu predevsim nendvratného odcerpavani urcité casti
duichodii vytvarenych (nebo ziskavanych) subjekty zucastnénymi v procesu rozsireni spolecenské
reprodukce, tj. pravnickymi a fyzickymi osobami‘."’ Karfikova pak obdobné dai definuje jako
,,platebni povinnost, kterou stat stanovi zakonem k ziskani prijmu pro uhradu celospolecenskych
potieb, tj. pro statni rozpocet, aniz pritom poskytuje danovym subjektum ekvivalentni
protiplnéni . 7 té&chto definic vyplyva také jeden z obecnych znaki dani, a to jejich
nenavratnost, respektive neekvivalentnost. Tato charakteristika znamena, Ze poplatniku za
uhrazeni dané nenaleZi 7adna (pfima) protihodnota.'? Rici, e poplatniku nenalezi viibec Zadna
protihodnota, se vSak zd4 pon€kud piisné, kdyZ vezmeme v potaz, Zze dané slouzi jako piijem
vetejnych rozpoctl, ze kterého jsou, mimo jiné, hrazeny rizné celospolecenské potieby a sluzby.

13

ey e

(dokonce déle nez ptijmy), a ve vétSiné vyspélych ekonomik stale tvoii dilezitou soucast
danového zakladu. Existuji pro to dobré ekonomické divody, jako naptiklad skute¢nost, ze
vlastnictvi nemovitych véci (zejména pidy) je obecné viditelné, snadno zjistitelné a ze nemovité
véci maji identifikovatelnou a neménnou geografickou polohu, coz umoziuje pomérné snadno

urcit, kdo by m¢l dan hradit a coz z nich ¢ini pfirozené danové zéklady pro financovani statni

'"Bakes a kol. (2012), str. 91

""Karfikova in Hendrych a kol. (2009), definice pojmu ,,dafi*.

12 Atributem neekvivalence se tak dané odliSuji od poplatkd, které jsou charakteristické pravé protiplnénim.
[Bakes a kol. (2012), str. 91]

" Bakes a kol. (2012), str. 154



spravy.'* Napiiklad ve Spojenych statech sahaji piedchtdci dnesni pfevodni dané (,,transfer tax*)
az do roku 1797, kdy zde byly poprvé zavedeny dané z pravnich nastrojii nebo pisemnosti.
Federalni vlada tyto dané pfijimala v dob¢, kdy bylo zapotiebi pfijmil, zejména na podporu
vojenskych akei, a nasledné je po skonéeni téchto mimoradnych situaci rusila."

Danl z nemovitych véci nalezi do skupiny majetkovych dani. Mezi majetkové dan¢ obecné patii
opakujici se 1 jednordzové dang, dan€ z uzivani, vlastnictvi 1 pfevodu majetku. Patii sem dan¢ z

nemovitého majetku nebo ¢istého jméni, dan¢ ze zmény vlastnictvi majetku v disledku dédictvi

nebo darovani a dané z finanénich a kapitalovych transakci.'

Majetkové dané

Opakujici se e e Danez
9 Dané z ¢istého Dédické a finanénich a
dané z : e P
i bohatstvi darovaci dané kapitalovych
nemovitych véci ,
transakci
Prevodni
. e Dané dané
Hrazené Fyzickych a . s
domacnostmi 0sob pozstalosiiia
dédictvi
‘hall%enie Pravnickych Darovaci
Jim 0sob dané
subjekty

Samotna dan z pfevodu nemovitych véci je dani vybiranou pfi pfevodu vlastnictvi nebo
vlastnického prava k nemovité véci z jedné osoby na druhou. Miize byt ulozena jak statem, tak
jednotlivymi menSimi jednotkami statu (jako jsou kraje, municipality ¢i napt. obce v zavislosti na
vnitinim a daflovém uspotfadani toho kterého statu), k jeji uhradé miize byt povinny jak

prodavajici, tak kupujici, pfipadné oba dva.'’

“Mirrlees, Adam (2011), str. 368-369

'3 Po vzoru Velké Britanie byla tato dai obecné uvalena na dva Siroké typy transakci: pfevod nemovitych véci a
vydani a ptevod kapitalovych akcii a podnikovych dluhopist. [Atkins, Collins, Lowry (2015), str. 235]

' OECD (2023), https://data.oecd.org/tax/tax-on-property.htm [cit. 9. 4. 2023]
17 Sage Policy Group (2022), str. 5



https://data.oecd.org/tax/tax-on-property.htm

1.2. Darni z pirevodu nemovitych véci ve svété

Dan z ptfevodu nemovitych véci byla k 21. ¢ervenci 2022 zavedena ve 30 z 38 zemi OECD.
Obvykle se v téchto zemich tato dan vybira pti koupi nemovitych véci urcenych k bydleni a je
urcena pausalni sazbou. Nékteré zemé ale vyuzivaji 1 sazby progresivni, odvijejici se od ceny ¢i
stanovené hodnoty pfevadéné nemovité véci. Mezi tyto zemé patii napiiklad Australie, Kanada,
Izrael, Korea, Mexiko, Portugalsko a Spojené kralovstvi. Nové postavené nemovité véci jsou
Casto od této dan¢ osvobozeny, ackoliv se misto ni mize v nékterych piipadech uplatnit dan
z ptidané hodnoty (nékdy ve sniZené sazbd). Rada zemi také uplatiiuje osvobozeni od transakéni
dané nebo tlevy pro prvo-nabyvytele (napt. Australie, Kanada, Italie, Spojené Kralovstvi a dalsi),

piiGemz tyto tlevy jsou zpravidla podminény hodnotou pfevadéné nemovité véci.'®

Zdanéni nemovitych véci zpravidla v zemich OECD ptedstavuje velmi maly podil na celkovych
danovych ptijmech do vefejnych rozpocti. V okamziku, kdy se berou v potaz pouze dané
pievodni (,,taxes on financial and capital transactions®), je tento podil jesté vyrazné mensi, jak je

ukézano na nasledujicim grafu:

10.00 Podil pfevodnich dani na celkovych danovych pfijmech v roce 2020 v %
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Graf 12; Podil prevodnich dani na celkovych danovych prijmech v roce 2020 v %,

Zdrojem OECD (2022). Revenues
Mezi zemé¢, které tuto dan zavedenou nemaji, pak patii naptiklad Estonsko, Lucembursko a
Slovensko. Nasledujici tabulka ptedstavuje Gpravu téchto dani ve vybranych zemi OECD. Tyto

zemé byly vybrany na zakladé toho, Ze se k jejich pravni Gpravé vztahuji studie predstavené

8OECD (2022), str. 74



v nasledujicich kapitolach této prace. Pravni uprava ve zbylych zemich OECD je obsazena

v Pfiloze ¢. 1 této prace."

Tabulka 1; Prehled pravni upravy prevodnich dani ve vybranych zemich OECD; Zdroje citovany

Australie ruzné Na ptevody nemovitych véci na izemi Australie se vztahuje tzv. kolkovné
(,,conveyance duty* nebo také ,,stamp duty®), které je progresivné nastavené
a jehoz vysi si kazdy stat a teritorium urcuje samo.

Naptiklad v Teritoriu hlavniho mésta Australie sazba této dané pro obytné
nemovité véci za¢ina na hodnoté 0,49 % objekty v hodnoté do 260.000 USD.*
V Novém Jiznim Walesu sazba zacina na 1,25 %, a pro nejdrazsi nemovité
véei (prevysujici hodnotu 1.160,000 USD) ¢ini 5,5 % plus fixni poplatek
47.295 USD.*! Obdobné to ma Queensland, ktery zavedl nejniz8i sazbu
odpovidajici 1,50 % z hodnoty pfevadéné nemovité véci, a pro ty transakce s h
odnotou pievySujici 1.000.000 USD pak 5,75 % a fixni ¢astku 38.025 USD.*
Severni teritorium tuto dan nevybira.

Pro Australii je také typické zavedeni dodatecného zdanéni vztahujici se na
pripady, kdy jsou nemovité véci nabyvany zahrani¢nimi subjekty, vcetné

spole¢nosti a svéfenskych fondd.”

Finsko 4% Dan z pevodu obecné plati nabyvatel, pficemz potizeni prvni nemovité véci je
u dospélych osob mladsich 40 let osvobozeno. Pro ostatni nabyti pak sazba této

dan¢ odpovida 4 % z ptevodni ceny.

Francie 5,80 % Francie ma tfi rezimy této dang:

Régime de Droit Commun, se vztahuje na pfevody osvobozené od dané
z pfidané hodnoty, tedy na (a) ustalené nemovité véci, tj. starSi péti let;
(b) nové nemovité véci prevadéné mezi nepodnikatelskymi subjekty;
a (c) zastavitelné pozemky pievadéné mezi nepodnikatelskymi subjekty. Na

tyto prevody se tak uplatni pouze dan prevodni s celkovou prevodni sazbou

5,80 %, pfi¢emz ¢ast je odvedena do rozpoctu prislusného departementu, ¢ast

' Pokud neni v ptehledu zminéno jinak, jsou informace v ném uvedené &erpany z dafiové databaze sestavené
spolecnosti pwc (PricewaterhouseCoopers), www.pwec.com; Worldwide Tax Summaries; Online; cerpano
z https://taxsummaries.pwc.com/belgium/corporate/other-taxes [cit 31. 3. 2023].

2 Oficidlni stranky Teritoria hlavniho mésta Australie (ACT Revenue Office); www.revenue.act.gov.au;
Conveyance duty; Online; Cerpano z https://www.revenue.act.gov.au/duties/conveyance-duty [cit. 5. 5. 2023].

2 Oficialni stranky Nového Jizniho Walesu (NSW Revenue Office); www.revenue.nsw.gov.au; Transfer Duty;
Online; ¢erpano z https://www.revenue.nsw.gov.au/taxes-duties-levies-royalties/transfer-duty [cit. 5. 5. 2023].
22

Oficialni stranky Severniho Teritoria (NT.GOV.AU); www.nt.gov.au; Stamp Duty; Online; Cerpano
z https://nt.gov.au/employ/money-and-taxes/taxes,-royalties-and-grants/stamp-duty [cit. 5. 5. 2023].

# Oficialni stranky Australské vlady (Australian Government — Business); www.business.gov.au; Stamp duty;
Online; Cerpano z https://business.gov.au/finance/taxation/stamp-duty [cit. 5. 5. 2023].


https://business.gov.au/finance/taxation/stamp-duty
http://www.business.gov.au/
https://nt.gov.au/employ/money-and-taxes/taxes,-royalties-and-grants/stamp-duty
http://www.nt.gov.au/
https://www.revenue.nsw.gov.au/taxes-duties-levies-royalties/transfer-duty
http://www.revenue.nsw.gov.au/
https://www.revenue.act.gov.au/duties/conveyance-duty
http://www.revenue.act.gov.au/
https://taxsummaries.pwc.com/belgium/corporate/other-taxes
http://www.pwc.com/

je odvedena do prislusného mistniho rozpoctu, a (velmi mald) ¢ast je odvedena
do statniho rozpoctu.

Régime Dérogatoire se vztahuje na prevody, které souc¢asné podléhaji dani z pr
idané hodnoty, kam patii zejména nové nemovité véci, jejichZ prodavajicim je
podnikajici subjekt. Sazba této dané je 0,715 %. Tento reZim se dale vztahuje
na nemovité véci, které jsou prevadéné coby dary nebo soucast dédictvi, a to se
sazbou 0,60 %.

Régime des Droits de Mutation se uplatni v pfipadech, kdy dochazi k nabyvani
nemovitych véci ze strany statnich nebo mistnich autorit, na které se tato
danova povinnost zpravidla nevztahuje.

Dan je zde ulozena kupujicimu, spolu se vSemi dal$imi transakénimi naklady
(napf. notafské poplatky). Dan je vybirdna piimo notafi ve prospéch

ministerstva financi (Direction Générale des Finances Publiques).?*

Irsko

1-10 %

Kolkovné se plati na zaklad¢ vyssi z hodnot, a to bud’ odmény zaplacené za
prevod, nebo trzni hodnoty prevadéného majetku. Sazby od 1 % do 10 % plati
pro pievody obytnych nemovitych véci, 7,5 % pro prevody nebytovych
nemovitych véci (komercéni/primyslové pozemky a budovy, ale také obchodni

majetek).

Kanada

ruzné

Kazda z kanadskych provincii ma nastaveni této dané¢ ve své vlastni jurisdikci,
a jeji pravidla se tak napti¢ Kanadou lisi. Sazba dané je progresivni, a je urcena
procentualné z odhadni hodnoty prodavané nemovité véci. Sazby se pohybuji
0d 0,02 do 5 % v zavislosti na provincii nebo teritoriu, ale mohou byt i vyssi,
pokud je kupujicim nerezident. Kromé toho existuji zvlastni dané z prevodu
pozemkdl, které se nachazeji na izemi mést Montreal a Toronto, pti¢emz tyto
zvlastni dané mohou byt zavedeny i v jinych obcich.

Naptiklad v Britské Kolumbii je pfevodni dan nastavena progresivng, a to tak,
ze sazbé 1 % podléhaji transakce do hodnoty 200 000 CAD, 2% sazbu maji
transakce v hodnoté 200.000-2.000.000 CAD, a jakékoliv transakce
presahujici 2 000 000 CAD podléhaji daniové sazbé 3 %. Zakladem dané je

trzni hodnota (fair market value) pfevadéné nemovité véci.?

Nizozemsko

10,4 %

Kromé zékladni sazby plati nékolik vyjimek: uplatnéni nizsi sazby dan¢ ve

vysi 2 % pokud bude nabyvatel v nemovité véci skutecné dlouhodobé bydlet,

nebo osvobozeni od dané pro zacinajici podnikatele mladsi 35 let, ¢i nizsi

2 Bérard, Trannoy (2017), str. 3

» Oficialni stranky Britské Kolumbie, https://www?2.gov.bc.ca/gov/content/taxes/property-taxes/property-transfer-

tax [cit. 28. 3. 2023].
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sazba 2 % pro prvokupujici mladsi 35 let.

Spojené 5-12% Ve spojeném kréalovstvi se tato dan nazyva kolkovnym (Stamp Duty Land Tax,
kralovstvi SDLT), a vztahuje se na vSechny prevody nemovitych véci, jejichz hodnota
Velké Britanie presahuje 250.000 GBP. Dai je nastavena progresivné se sazbami od 5 do 12
a Serverniho %. Poplatnikem této dané je kupuyjici, a pokud je tento kupujici jiz vlastnikem
Irska jiné nez nabyvané nemovité véci, miize mu vzniknout povinnost uhradit dalsi 3

% nad ramec jiz hrazené dané. Pro prvoplatce jsou zavedeny slevy z danové
povinnosti. Naopak zvySenou daiiovou povinnost o prumérné 2 % budou mit

osoby, které jsou nerezidenty.*

Spojené staty | rizné Ve Spojenych statech byla tato dan natrvalo zavedena do federalniho
americké danového systému v roce 1916. V soucasnosti se na federalni tirovni tato dan
vybira jen v ptipadech, kdy dochazi k prechodu majetku v dusledku dédéni,
a v této podobé tvoii jednu ze tii Casti tzv. jednotného systému, a to spolecné
s dani darovaci a dani generacni.

Pro klasické ptevody si pak tuto dan upravuje kazdy ze statd zvlast.
V nékterych piipadech navic existuje Uprava podle okrest (counties), ¢i
dokonce jednotlivé pro vybrané municipality. Statni a mistni pfevodni dané
mohou byt ulozeny jak vedle sebe, tak kazda z nich zvlast. Nékteré staty

nemaji zavedenou zadnou ptevodni dafi.”’

Spolkova 3,5-6,5% | Ve Spolkové republice Némecko se sazba, po celkem turbulentnim vyvoji,
republika ustalila v roce 1983, kdy byla stanovena plosné pro celou republiku na 2 %,
Némecko nasledovano zvysenim na 3,5 % vroce 1997. Tato sazba  platila

celorepublikové, pro viechny spolkové zemé az do roku 2006.% V tomto roce
doslo k reformé& Némecké fiskalni Gstavy®, které se daii z pfevodu nemovitych
véci stala prvni dani, nad jejiz procentni sazbou mély jednotlivé zemé
pravomoc rozhodovat autonomné. Od zminéné reformy v roce 2006 byla sazba
dané z pfevodu nemovitych véci navysena ve étrnacti z Sestnacti némeckych
zemi. Jediné dvé zemé, kde k okamziku vydani prace autorti Krause a Niklase

(2017) nedoslo k jejimu zvyseni, byly Bavorsko a Sasko. V soucasnosti se tak

setkdvame s rozpétim 3,5-6,5 %, primérné pak na 5,1 %.** Ke sniZeni sazby

% Oficialni stranky Spojeného kralovstvi; www.gov.uk; Stamp Duty Land Tax; Online; cEerpano
z https://www.gov.uk/stamp-duty-land-tax/residential-property-rates [cit. 28. 3. 2023].

7 Atkins, Collins, Lowry (2015), str. 236

2 Fritzsche, Vandrei (2019), str. 132

» Némecka fiskalni stava“ je oznaeni uzivané pro X. kapitolu zdkona zvaného Grundgesetz (do anglictiny

ptekladano jako ,,Basic Law,” do CeStiny pak jako ,,zdkladni zakon®, pozn. autorky). Tato kapitola se sklada
z ustanoveni § 104a—115.

[ZDROJ: Karpen (2013), str. 27]
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v Némecku nedoslo nikdy a podle Fritzsche a Vandreie je nelze ofekavat ani
do budoucna, jelikoz od 1. ledna 2020 vstoupilo v u¢innost nové Ustavni

«31

pravidlo nazvané ,,dluhova brzda“*', v ramci které budou od vSech némeckych

zemi vyzadovany vyrovnané rozpocty.*

Svycarsko ruzné Dan z kapitalovych vynost je vybirana vzdy, kdyz byl realizovan zisk
z prodeje nemovité véci a jejim poplatnikem je prodavajici. Zisk se pocita jako
prodejni cena (hodnota transakce), od které se odecte ptivodni kupni cena a
vydaje majitele na zvySeni hodnoty piedmétné nemovité véci. Ve vétsiné
kantonu je sazba dan¢ progresivni, a zpravidla je navic ovlivnéna dobou drzeni
nemovité véci. Sazba dan¢ pro prevody uskutecnéné méné nez jeden rok po
jejich nabyti se nékdy oznaduje jako ,,Spekulativni dafi“.*

Samostatna prevodni dan (Transaction Tax) se vybira pokazdé, kdyz dojde ke
zmeéné vlastnictvi nemovité véci. Jejim zakladem je prodejni cena (hodnota

transakce) a jejim poplatnikem je kupujici.**

Tabulka 2; Prehled danovych sazeb v zemich OECD,; vlastni sbér informaci, zdrojem predevsim pwc
(PricewaterhouseCoopers), WWw.pwce.com, Worldwide Tax Summaries, Online; Cerpdno
z https://taxsummaries.pwc.com/belgium/corporate/other-taxes [cit 31. 3. 2023]

1.3. Daii z pievodu nemovitych véci v Ceské republice

Dati z pfevodu nemovitych véci se stala sou¢asti pravniho fadu Ceské republiky v roce 1993. Do
té doby podléhaly tyto pievody pouze notaiskym poplatkim, a to na zakladé zakona Ceské
narodni rady €. 146/1984 Sb., o notéiskych poplatcich.

S G¢innosti ke dni 1. ledna 1993 vstoupil na naSem uzemi v platnost zakon ¢. 357/1992 Sb.*>, o

dani dédické, dani darovaci a dani z ptevodu nemovitych véci (,,Darnovy zdkon 1992%).

¥ Krause, Niklas (2019), str. 5

31 Dluhova brzda“ neboli Schuldenbremse je fiskélni pravidlo, jeZ bylo do Némecké fiskalni Gistavy zakomponovano
po svétové hospodarske krizi v roce 2009 a vstoupilo v platnost v roce 2020. V témzZe roce bylo ovsem pozastaveno,
aby mohla republika i jednotlivé zemé reagovat na vydaje spojené s pandemii koronaviru.

[Priewe (2022), str. 44]

32 Fritzsche, Vandrei (2019), str. 132, str. 133

3 Aregger, Brown a Rossi (2013), str. 12

3 Aregger, Brown a Rossi (2013), str. 13

3% Tento zdkon nahradil dosavadni notaiské poplatky z dédictvi, darovéani a z pfevodu nemovitosti, které byly
upraveny zakonem Ceské narodni rady €. 146/1984 Sb., o notaiskych poplatcich.

[DGvodova zprava k =zdkonu ¢&. 357/1992 Sb. ze dne O0l. 01. 1992, VSeobecna cast, cerpano
7 https://www.aspi.cz/products/lawText/7/33678/1/2#pa_2 [cit. 7. 7. 2021]]
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Diivodovou zpravou byl tento zékon uveden jako jeden ze zékont, ktery ,,by mél pinit vyznamnou
ulohu pri rozvoji trzniho hospodarstvi.“*° Pro tuto praci relevantni daf z pfevodu nemovitych véci
byla upravena v ustanovenich § 8-10 tohoto zakona.’” Jejim poplatnikem® byl primarné
pievodce, a nabyvatel se staval zdkonnym rucitelem — pravni uprava vychazela z ndzoru, ze
prevodce ziska pievodem finanéni prostiedky, které nasledné uzije na thradu této dané.** Pokud
se ale jednalo o ,,nabyti nemovitosti uplatnym pirevodem pri vykonu rozhodnuti, konkursem,
vydrzenim, nebo je-li ziizeno vécné bremeno ¢i poskytnuto jiné plnéni“, staval se poplatnikem
nabyvatel.* Pokud dochazelo k vyméné nemovitych véci, byly povinnymi osobami jak pfevodce

tak nabyvatel — spole¢né a nerozdilng.*!

Pfedmétem dané byl dle ustanoveni § 9 vySe zminéného zdkona uplatny prevod nebo ptechod
vlastnictvi k nemovitostem. Na zdkladé ustanoveni § 10 Danového zékona 1992 byl zakladem
dané primarné bud’ cena sjednana, nebo cena zjisténa podle zvlastniho pravniho predpisu* —

rozhodujicim faktorem bylo, ktera z téchto cen je vyssi.#

% Divodova zprava k zakonu & 357/1992 Sb. ze dne 01. 01. 1992, VSeobecna <&ast, Cerpano
z https://www.aspi.cz/products/lawText/7/33678/1/2#pa_2 [cit. 7. 7. 2021]

37 Zakon ¢&. 357/1992 Sb., Cerpano z https://www.aspi.cz/products/lawText/1/40081/1/2/zakon-¢-357-1992-sb-o-
dani-dedicke-dani-darovaci-a-dani-z-prevodu-nemovitosti [cit. 5. 6. 2021]

3% Obecna uprava vychézela z tehdejsiho zakona ¢. 337/1992 Sb., o spravé dani a poplatki, ve znéni pozdgjsich
ptedpist (,,Danovy rad 1992%), ktery ve svém ustanoveni § 6 odst. 2 stanovil, Ze ,,poplatnikem se rozumi osoba, jejiz
prijmy, majetek nebo tkony jsou pfimo podrobeny dani.

[ZDROJ: § 6 odst. 2 Danového ftadu 1992, Zakon ¢ 337/1992  Sb., cerpano
z https://www.aspi.cz/products/lawText/1/40061/1/2/zakon-c-337-1992-sb-o-sprave-dani-a-poplatku  [cit. 5. 6.
2021]]

Ptenos danové povinnosti byl zakézan ustanovenim § 45 Danového fadu 1992 a dohody uzaviené za ucelem pienosu
danové povinnosti na jiného nejsou pro danové fizeni pravné G¢inné.
[ZDROJ: § 45 Danového fadu 1992, Zakon ¢. 357/1992 Sb., ¢erpano

z https://www.aspi.cz/products/lawText/1/40081/1/2/zakon-c-357-1992-sb-0-dani-dedicke-dani-darovaci-a-dani-z-
prevodu-nemovitosti [cit. 5. 6. 2021]]

¥ Duavodova zprava k zdkonnému opatfeni &. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, Cerpano
z https://www.aspi.cz/products/lawText/7/51083/1/2#pa_1 [cit. 14. 7. 2021]

4§ 8 odst. 1, Zakon €. 357/1992 Sb., Gerpano z https://www.aspi.cz/products/lawText/1/40081/1/2/zakon-c-357-
1992-sb-o0-dani-dedicke-dani-darovaci-a-dani-z-prevodu-nemovitosti [cit. 5. 6. 2021]

41§ 8 odst. 2, Datiovy zédkon 1992, &erpano z https://www.aspi.cz/products/lawText/1/40081/1/2/zakon-c-357-1992-
sb-o-dani-dedicke-dani-darovaci-a-dani-z-prevodu-nemovitosti [cit. 5. 6. 2021]

#7Z4kon €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zméné nékterych zakont (zdkon o ocefiovani majetku), ve zn&ni
zékona ¢. 121/2000 Sb.

4§ 10, Dafiovy zakon 1992, Cerpano z https://www.aspi.cz/products/lawText/1/40081/1/2/zakon-c-357-1992-sb-o-
dani-dedicke-dani-darovaci-a-dani-z-prevodu-nemovitosti [cit. 5. 6. 2021]
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https://www.aspi.cz/products/lawText/1/40081/1/2/zakon-c-357-1992-sb-o-dani-dedicke-dani-darovaci-a-dani-z-prevodu-nemovitosti
https://www.aspi.cz/products/lawText/1/40081/1/2/zakon-c-357-1992-sb-o-dani-dedicke-dani-darovaci-a-dani-z-prevodu-nemovitosti
https://www.aspi.cz/products/lawText/1/40081/1/2/zakon-c-357-1992-sb-o-dani-dedicke-dani-darovaci-a-dani-z-prevodu-nemovitosti
https://www.aspi.cz/products/lawText/1/40081/1/2/zakon-c-357-1992-sb-o-dani-dedicke-dani-darovaci-a-dani-z-prevodu-nemovitosti
https://www.aspi.cz/products/lawText/1/40081/1/2/zakon-c-357-1992-sb-o-dani-dedicke-dani-darovaci-a-dani-z-prevodu-nemovitosti
https://www.aspi.cz/products/lawText/1/40081/1/2/zakon-c-357-1992-sb-o-dani-dedicke-dani-darovaci-a-dani-z-prevodu-nemovitosti
https://www.aspi.cz/products/lawText/7/51083/1/2#pa_1
https://www.aspi.cz/products/lawText/1/40061/1/2/zakon-c-337-1992-sb-o-sprave-dani-a-poplatku
https://www.aspi.cz/products/lawText/1/40081/1/2/zakon-c-357-1992-sb-o-dani-dedicke-dani-darovaci-a-dani-z-prevodu-nemovitosti
https://www.aspi.cz/products/lawText/1/40081/1/2/zakon-c-357-1992-sb-o-dani-dedicke-dani-darovaci-a-dani-z-prevodu-nemovitosti
https://www.aspi.cz/products/lawText/1/40081/1/2/zakon-c-357-1992-sb-o-dani-dedicke-dani-darovaci-a-dani-z-prevodu-nemovitosti
https://www.aspi.cz/products/lawText/1/40081/1/2/zakon-c-357-1992-sb-o-dani-dedicke-dani-darovaci-a-dani-z-prevodu-nemovitosti
https://www.aspi.cz/products/lawText/7/33678/1/2#pa_2

Sazba dan¢ byla stanovena jako valoricka, coz znamend, Ze byla urcena procentem z hodnoty
daniového zékladu, jehoz ur€eni je popsano v pfedchozim odstavci. Ohledné sazby doslo
k nékolika novelizacim. Z ptivodni sazby progresivni, rozpinajici se mezi 1-20 %*, ktera byla
v platnosti jen po dobu jednoho roku, do 31. 12. 1993, ptesla ¢eska pravni Giprava s ucinnosti k 1.
1. 1994 k dani linearni v ptivodni vysi 5 %, jeZ byla pozdéji nejprve snizena na 3 % s U€innosti

k 1. 1. 2004, a nakonec zvySena na 4 % s uéinnosti k 1. 1. 2013.%

Mezi ptevody, které byly od dané z prevodu nemovitych véci osvobozeny, pattily zejména
pievody a prechody vlastnického prava, kde by poplatnikem byl stat nebo jind vefejnopravni
instituce.*® Ze soukromopravni sféry se osvobozeni vztahovalo jen na pievody a piechody
vlastnictvi k nemovitostem pii provadéni reorganizace v ramci insolven¢niho fizeni, jde-li
o vydani ¢asti dluznikovych aktiv vétitelim nebo o prevod dluznikovych aktiv na nové zalozenou

pravnickou osobu, ve které maji véfitelé majetkovou ucast.*’

Tato pravni Uprava byla s uCinnosti od roku 2014 nahrazena zakonnym opatfenim Senatu
¢.340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci ze dne 9. fijna 2013, ve znéni pozdé&jSich
predpisi. Jednim z argumentii pro potfebu této nové pravni upravy byla snaha ,,jednoznacné
vymezit osobu poplatnika dané z nabyti nemovitych véci a odstranit moznost smluvniho ujednani
o poplatnikovi v pripadech koupé nebo smény.“*® Toho bylo docileno sjednocenim osoby

poplatnika v osob¢ nabyvatele vlastnického prava k nemovité véci pro vSechny piipady a v roce

“Dokud byla tato dafi uréena progresivng, vyuzivalo se rozd&leni osob do tfech skupin podle vztahu prodavajiciho
k nabyvateli. V 1. skupiné se nachazeli pouze ptibuzni v fadé pfimé a manzelé, ve II. skupiné pak pfibuzni v fadé
pobocné (sourozenci, synovci, netefe, strycové a tety), manzelé déti, déti manzela, rodi¢e manzela, manzelé rodict
a dalsi vyjmenovani ptibuzni, a nakonec do III. skupiny byly zafazeny ostatni fyzické a pravnické osoby.

[ZDROJ: Danovy zékon 1992, Cerpano z https://www.aspi.cz/products/lawText/1/40081/1/2/zakon-c-357-1992-sb-
o-dani-dedicke-dani-darovaci-a-dani-z-prevodu-nemovitosti [cit. 5. 6. 2021]]

% Porovnani ¢asovych verzi § 15 Dafiového zdkona 1992 na beck-online.cz, Cerpano z https://www-beck-online-
cz.ezproxy.is.cuni.cz/bo/chapterview-document.seam?documentld=onrfémjzhezfomzvg4wtgoi [cit. 5. 6. 2021]

4§ 20 odst. 1 pism. a)—f); Datiovy zdkon 1992, &erpano z
https://www.aspi.cz/products/lawText/1/40081/1/2/zakon-c-357-1992-sb-0-dani-dedicke-dani-darovaci-a-dani-z-
prevodu-nemovitosti [cit. 5. 6. 2021]

Pattily sem napfiklad pfevody a pfechody vlastnictvi k nemovitostem pfi likvidaci statnich podniki, akciovych
spole¢nosti a spole¢nosti s ruéenim omezenym s plnou majetkovou ucasti stitu nebo Pozemkového fondu Ceské
republiky nebo pievody souvisejici s privatizaci, ¢i pievody a pfechody vlastnictvi v souvislosti s rozdélovanim
a slucovanim obci.

47§ 20 odst. 1 pism. g); Danovy zdkon 1992, Cerpano z https:/www.aspi.cz/products/lawText/1/40081/1/2/zakon-
c-357-1992-sb-o0-dani-dedicke-dani-darovaci-a-dani-z-prevodu-nemovitosti [cit. 5. 6. 2021].

48

Dtvodova zprava k zdkonnému opatienim Senatu ¢. 340/2013 Sb.; VSeobecna cast; Cerpano
z https://www.aspi.cz/products/lawText/7/51083/1/2#pa_1 [cit. 7. 7. 2021]
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https://www.aspi.cz/products/lawText/7/51083/1/2#pa_1
https://www.aspi.cz/products/lawText/1/40081/1/2/zakon-c-357-1992-sb-o-dani-dedicke-dani-darovaci-a-dani-z-prevodu-nemovitosti
https://www.aspi.cz/products/lawText/1/40081/1/2/zakon-c-357-1992-sb-o-dani-dedicke-dani-darovaci-a-dani-z-prevodu-nemovitosti
https://www.aspi.cz/products/lawText/1/40081/1/2/zakon-c-357-1992-sb-o-dani-dedicke-dani-darovaci-a-dani-z-prevodu-nemovitosti
https://www.aspi.cz/products/lawText/1/40081/1/2/zakon-c-357-1992-sb-o-dani-dedicke-dani-darovaci-a-dani-z-prevodu-nemovitosti
https://www-beck-online-cz.ezproxy.is.cuni.cz/bo/chapterview-document.seam?documentId=onrf6mjzhezf6mzvg4wtgoi
https://www-beck-online-cz.ezproxy.is.cuni.cz/bo/chapterview-document.seam?documentId=onrf6mjzhezf6mzvg4wtgoi
https://www.aspi.cz/products/lawText/1/40081/1/2/zakon-c-357-1992-sb-o-dani-dedicke-dani-darovaci-a-dani-z-prevodu-nemovitosti
https://www.aspi.cz/products/lawText/1/40081/1/2/zakon-c-357-1992-sb-o-dani-dedicke-dani-darovaci-a-dani-z-prevodu-nemovitosti

2016 byl novelou plné zruSen i institut rucitelstvi.*” Sazba dan& dle tohoto zakonného opatieni

¢inila po celou dobu jeho G€innosti 4 %.

Zakonné¢ opatieni Senatu o dani z nabyti nemovitych véci bylo zruseno zékonem ¢. 386/2020 Sb.,
kterym se zruSuje zdkonné opatieni Senatu €. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, ze
dne 15. zaii 2020, pticemz ke zruSeni doslo bez nahrady.*® Mezi oficialni divody pro zruseni této
dané patfila snaha usnadnit spole¢nosti vypofadat se s nasledky pandemie viru SARS-CoV-2,
snaha zabranit zakladani uc¢elovych obchodnich spole¢nostech za tcelem vyvarovani se této dani,

a dale naptiklad podpora investic do nemovitych véci snizenim pofizovacich nakladi.”!

4§ 1 odst. 1 Zakonného opatieni Senatu 2013, Cerpano

z https://www.aspi.cz/products/lawText/1/80744/1/2/zakonne-opatreni-c-340-2013-sb-0-dani-z-nabyti-
nemovitych-veci [cit. 7. 7. 2021]

50

Dtvodova zprava kzékonu ¢. 386/2020 Sb., kapitola 2.2.1 cerpano z https://www-beck-online-
cz.ezproxy.is.cuni.cz/bo/chapterview-document.seam?documentld=o0z5f6mrqgiyfomzwhbpwi6g&rowIndex=0
[cit. 1. 7.2021]

51

Dtvodova zprava k zékonu ¢&. 386/2020 Sb., kapitola 2.2.1 cerpano z https://www-beck-online-
cz.ezproxy.is.cuni.cz/bo/chapterview-document.seam?documentld=oz5f6mrqgiyfémzwhbpwi6g&rowlndex=0
[cit. 1. 7.2021]
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https://www.aspi.cz/products/lawText/1/80744/1/2/zakonne-opatreni-c-340-2013-sb-o-dani-z-nabyti-nemovitych-veci

Vyvoj inkasa dané z prevodu nemovitosti v letech 1993-2022
(v mil. K¢&)
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Graf 13; Vyvoj inkasa dané z prevodu nemovitych véci v letech 1993-2022; zdrojem Financni sprava (2023),
Udaje z vybéru dani, Vyvoj inkasa za vybrané druhy dani a dalsich prijmi za CR v letech 1993-2002.
Kompletni datova sada Zpristupnéna prostiednictvim
hitps.//statistiky.financnisprava.cz/cs/evidence-dani/vyvoj-inkasa-vybranych-dani/ [cit. 12. 12. 2022]

Vyvoj inkasa dané z nabyti nemovitych véci v letech 2014-2022
(v mil. K¢)
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Graf 14, Vyvoj inkasa dané z nabyti nemovitych véci v letech 2014-2022, zdrojem Financni sprava (2023),
Udaje z vybéru dani, Vyvoj inkasa za vybrané druhy dani a dalsich piijmii za CR v letech 1993-2002.
Kompletni datova sada Zpristupnéna prostiednictvim
https://statistiky.financnisprava.cz/cs/evidence-dani/vyvoj-inkasa-vvbranych-dani/ [cit. 12. 12. 2022]
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https://statistiky.financnisprava.cz/cs/evidence-dani/vyvoj-inkasa-vybranych-dani/
https://statistiky.financnisprava.cz/cs/evidence-dani/vyvoj-inkasa-vybranych-dani/

V nésledujicich grafech je zobrazen podil jednotlivych dani na celkovém inkasu do vetejnych
rozpocti v letech 1995, 2005 a 2015, a nésledné v roce 2020, poslednim roce, kdy byla dai
z nabyti nemovitych véci vybirana. Ve vsech letech je patrné, Ze jak dan z prevodu nemovitosti,

tak nasledné dan z nabyti nemovitych véci tvoii pouze zlomek celkového inkasa.

1995 Daii z pievodu
nemovitosti; 1.14%

Daii z nemovitych
véci; 1.55%
Dai z pFijmi FO ze
zavislé ¢innosti;
18.54%

V"MOstatni; 1.76%

DPH; 38.94%

Daii z prijmua FO z
priznani; 6.09%

Dai z ptijma PO z
priznani; 22.75%

Graf 15; Podil jednotlivych dani na inkasu 1995; zdrojem Financni sprava (2023), Udaje z vybéru dani, Vyvoj
inkasa za vybrané druhy dani a dalSich piijmii za CR v letech 1993-2020

2005 Daii z pirevodu

nemovitosti; 1.46% ,
Daii z nemovitych /Ostatm, 3.21%

.., véci; 0.97%
Dan z prijmu FO ze
zavislé ¢innosti;
21.51%

DPH; 39.84%

~
Daii z prijmi FO z
priznani; 5.17%

Dai z piijmua PO z
priznani; 26.72%

Graf 16; Podil jednotlivych dani na inkasu 2005; zdrojem Financni sprava (2023), Udaje z vybéru dani, Vyvoj
inkasa za vybrané druhy dani a dalsich piijmii za CR v letech 1993-2020
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2010 Daii z pievodu
nemovitosti, 1.36% Ostatni. 4.15%
, 4.

Dan z nemovitych
véci, 1.59%

Daii z pFijmi FO
ze zavislé ¢innosti,
20.39%

DPH, 49.15%

Daii z prijmi FO z
priznani, 1.46%

Daii z pFijmi PO z
priznani, 20.92%

Graf 17; Podil jednotlivich dani na inkasu 2010; zdrojem Financni sprava (2023), Udaje z vybéru dani,
Vyvoj inkasa za vybrané druhy dani a dalsich prijmii za CR v letech 1993-2020

Daii z nabyti
2020 nemovitych véci;

° Ostatni; 3.01%

Daii z nemovitych
véci; 1.36%

Daii z pFijmi FO
ze zavislé ¢innosti;
24.09%

DPH; 50.10%

Daii z prijmu FO z
priznani; 0.67%

Dai z p¥ijma PO z
priznani; 18.34%

Graf'18; Podil jednotlivich dani na inkasu 2020; zdrojem Financni sprava (2023), Udaje z vybéru dani,
Vyvoj inkasa za vybrané druhy dani a dalsich prijmii za CR v letech 1993-2020
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1.4. Shrnuti prvni kapitoly

V uvodu této kapitoly byly predstaveny dan¢ jako takové, tedy jako nendvratné od¢erpavani
urCité ¢asti diichodli vytvarenych (nebo ziskavanych) pravnickymi a fyzickymi osobami,
a jako zdroje vetejnych rozpocti, které jsou stanoveny statem za Gcelem ziskani piijmul pro

uhradu celospolecenskych potieb.

Danéni nemovitych véci bylo v této souvislosti pfedstavceno jako jeden z nejstarSich zptisobt,
pricemz nemovité véci jsou dodnes povazovany za vhodny danovy zaklad, protoze jejich
vlastnictvi je transparentni a snadno zjistitelné, a protoze pozemky maji neménnou
geografickou polohu a jsou tak pfirozenymi, a doslova neménnymi, zdroji pro financovani

statni spravy.

OECD uvadi, ze primarnim zdrojem pro zavadéni a zvySovani pievodnich dani je snaha vlad
ziskat ptijmy do vefejnych rozpoctl, pricemz vlady ¢asto argumentuji jesté dalSim divodem —
snahou zlepsit fungovani trhli, bojem proti nerovnosti a snahou snizit ceny nemovitych véci
a zabranit spekulacim s témito statky. Je pfitom pravdou, Ze neustale roste nerovnost, ktera se

tyka predevsim nizkoptijmovych a mladych domacnosti.

Ve druhé casti této kapitoly je popsano, v jakych zemich a jakym zplsobem jsou prevodni
dané zavedeny. Obsahové je tento pifehled omezen na zem& OECD, pfi¢emz podrobnéjsiho
popisu se dostalo zejména zemim Evropy a dale zemim, jejichz dafiové systémy jsou obsahem

nasledujicich kapitol.

Tieti Cast je zaméfena na pravni upravu piislusnych dani v Ceské republice, tedy na dai
z ptevodu nemovitych véci zavedenou zdkonem ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani
darovaci a dani z pievodu nemovitych véci a néasledné na dan z nabyti nemovitych véci
zavedenou zakonnym opatienim Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci.
Vybér dané z nabyti nemovitych véci byl zruSen zdkonem pfijatym v roce 2020 v ramci
opatfeni pfijatych za ucelem zmirnéni dopadi pandemie viru SARS-CoV-2, ktery byl déle

argumentovan podporou investic do nemovitych véci.

Jak vyplyva z grafti uvedenych v této tieti Casti, tvotilo inkaso ptfevodnich dani pouze zlomek
celkového inkasa dani. Ani v jednom z pozorovanych rokd (1995-2020) neptesahl podil
téchto dani 1,14 %.
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2. Vliv na cenu nemovitych véci

Tato druhd kapitola je prvni z celkem tii kapitol, které se budou zabyvat konkrétnimi vlivy
pfevodnich dani. Zaméfenim této kapitoly je jejich vliv na cenu nemovitych véci (tedy na

jejich transakéni cenu, ¢i na cenu, za kterou byly piedmétné transakce uskuteénény).*

Tematicky je kapitola rozd€lena na teoreticky uvod ptedstavujici vliv dani na ceny statkli
obecné. Teoretické poznatky budou nasledn¢ zkoumany, aplikovany a potvrzovany ci

vyvraceny predstavenim konkrétnich studii.

2.1. Teorie vlivu dani na cenu statka

V nejobecnéjsi rovin€ lze vliv dani (jakychkoliv) na cenu statki, které tvoii pfedmét dané
dan¢, demonstrovat na piikladu z publikace ekonoma Mankiwa (2021). Mankiw sice vyuziva
ptiklad zdanéni zmrzliny, ale jeho pfikladné vysvétleni tohoto efektu je pouzitelné i pii

zkoumani vlivu zavedeni dan¢ z prevodu ¢i nabyti nemovitych véci.

V Mankiwové ,,dafiovém piibeéhu®, v némz stoji zmrzlina 3 dolary, dochazi k zavedeni
,zmrzlinové* dané, ktera je uvalena na poptavajiciho a ktera ¢ini 0,50 dolaru za kus.* Na
nabidkové kiivce se vliv této dan€ zprvu neprojevi, protoze prodavajici maji stejné pobidky
snazit se zmrzlinu prodat za stejnych podminek jako pied zavedenim dang, zatimco na

poptavkové kiivce dochazi k posunu v tom smyslu, Ze zmrzlina se stava pro kupujiciho méné

52V této souvislosti je tfeba vysvétlit rozdil mezi cenou a hodnotou, a vyznam ceny obvyklé, a jak jsou tyto
terminy pouzivany v této diplomové praci. Zatimco cena je vyjadieni konkrétni, objektivni ¢astky
poZadované, nabizené nebo zaplacené za statek, hodnota je skute¢nosti neobjektivni. Hodnota je obecné
chéapana jako odhad ceny, ktery je platny za uréitych podminek. Hodnota ,,je ndzor za nejpravdépodobnéjsi cenu
, a jako takova se ,,hodnota miiZe, ale nemusi, rovnat cené.” V ramci dafovych pravnich pfedpisu je cena /
hodnota statku dilezita pro urceni daitového zékladu (a v pfipadé progresivnich dani také pro urceni konkrétni
sazby dang¢).

Ve vétsing pravnich predpist, véetné téch nalezejicich do ¢eského pravniho fadu, se pritom nevychazi jen z ceny,
za kterou byla transakce uskuteénéna, ale z tzv. ceny obvyklé, ktera spiSe odpovida terminu hodnota. V ¢eském
pravnim pfedpisu je tato cena urCena na zakladé Zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceilovani majetku, ve znéni
pozdé¢jsich predpist (dale jen ,,Zdkon o oceriovdni majetku*). Tento zakon pfitom stanovi, ze cenou obvyklou je
,,cena, ktera by byla dosazena pfi prodeji stejného, popi. obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku ke dni
ocenéni® (§ 2 odst. 2 Zakona o oceniovani majetku). Pfi urceni ceny obvyklé se zohlediuji vSechny podstatné
objektivni okolnosti, které maji na cenu vliv, s vyjimkou mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Jednotlivé studie tak mnohdy pracuji s terminem hodnota
(,,value®) namisto ceny, protoze danovym zakladem muize byt jak cena (,price* ve smyslu transakéni ceny), tak
cena obvykla ur¢end odhadem na zakladé provadé&jicich pravnich pfedpisi. Ve vét§iné zemi piitom plati, ze
danovym zakladem bude ta z cen, ktera je vyssi. V mnoha studiich a taktéz v této préci se tak v urcitych situacich
pracuje s terminem ,,hodnota* a ma se tim na mysli ta hodnota, ktera je rozhodna pro urceni daniového zakladu.

[ZDROJ: Ministerstvo financi CR (2022), ze Stanoviska k obvyklé cené po 1.1.2021]

53 Z prikladu nelze jednoznacné urdit, jestli by se jednalo o DPH nebo dafi spotiebni, pfipadné jestli by se spis
jednalo povahové o poplatek. Tato ,,zmrzlinova dan‘ je totiz mimo jiné zavedena za konkrétnim ucelem — na
uhradu letnich aktivit pofadanych méstem pro obyvatele. Sam Mankiw dan v pivodnim znéni popisuje pouze
nasledné: ,,suppose that our local government passes a law requiring buyers of ice-cream cones to send 0,50 to
the government for each ice-cream cone they buy.
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atraktivni, nebot’ kupujici jiz posuzuje ptidanou hodnotu pfedmétného statku ve vztahu k jeho
cené. V disledku toho pak s kazdym zvySenim ceny klesa mnozstvi poptdvané zmrzliny,
protoze kupujici se divaji na celkovou cenu véetné dané, jejich poptavka po zmrzlin€ bude
takova, jako by trzni cena byla o 0,50 dolaru vyssi, nez ve skutecnosti je. Aby tedy prodavajici
udinil zmrzlinu znovu atraktivni pro kupujici, musi jeji cenu snizit.** Tento proces je

zaznamenan na nasledujicim grafu.
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Graf 19; Vliv zavedeni dané na poptavajiciho; zdrojem Mankiw (2021), str. 123

Vliv dané je tedy v celkovém dopadu negativni jak pro kupujici, tak pro prodavajici. Trzni
cena zmrzliny totiz klesla ze 3 dolarti na 2,80 a prodévajici tak na kazdém prodaném kornoutu
trati oproti vychozimu stavu 0,20 dolaru, zatimco kupujici plati 3,30 dolaru vcetné noveé
zavedené dang¢, tedy o 0,30 dolaru vice nez pied jejim zavedenim. Rovnovazné mnozstvi navic
kleslo ze 100 na 90 kornoutt; 10 transakci se tak v disledku dané vibec neuskuteCni. V

dusledku tedy 1ze obecné fici, Ze danové biemeno ponese jak kupujici, tak prodavajici.*

Druhy priklad od téhoz autora, ktery bude v této praci zminén, se zabyva vlivem zdanéni
prodavajicich na fungovani trhu. Vychozi situace je stejna jako v piikladé se zdanénim
kupujiciho, a opétovné se jedna o ,,zmrzlinovou dan®, tentokrate vSak v podobé piimé dané

dopadajici na prodavajici zmrzliny. Po jejim zavedeni poptavkova ktivka ziistdva primarné

3 Mankiw (2021), str. 129
5 Mankiw (2021), str. 129
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stejnd, zatimco na nabidkové kiivce dochdzi hned se zavedenim nové dané k posunu, jelikoz
tato dan zvysila prodavajicim naklady, v disledku ¢ehoz budou nabizet mensi mnozstvi za
puvodni cenu. ,,Pfi jakékoliv cen¢ pak budou prodavajici nabizet takové mnozstvi zmrzliny,
jako by cena byla o 0,50 niz$i, nez je.” To znamena, Ze cena na trhu bude ptesné o tuto ¢astku

vys§i, aby si prodavajici vynahradil to, o¢ v disledku zavedeni ,,zmrzlinové dané* pfisel.>

Cena
N Daii pro prodavajici posouva
Rovnovaha s dani b kfivku nabidky smérem nahoru
\ o velikost dané& (0,50 USD).
$ 3.30 hasesesccsassasseccacrrnrarsacesassnsssccncsananrns »
Dan (0,50 USD
3300 } e : \
$2.80 : § N, Rovnovaha bez dané
: )
Pl N2,
2 N
5 . .

Mnozstvi

Graf 20; Vliv zavedeni dané na poptavajiciho, zdrojem Mankiw (2021), str. 122

Vyse popsana reakce trhu reflektuje jev nazyvany danové incidence. Dafiova incidence
predstavuje, kdo ponese danové biemeno, tedy kdo bude ve findle tim, z jehoZz ,,pené¢Zenky*
bude dana dan hrazena. Danové biemeno v koneéném disledku vzdy nesou jednotlivei nebo
domécnosti. Oproti tomu instituce, jako jsou obchodni spole¢nosti a vysoké skoly, nemaji
skutecnou schopnost platit dané. Dané placené obchodnimi spole¢nostmi budou vzdy dopadat
na zékazniky, vlastniky ¢i zaméstnance. A toto danové biemeno dan¢ nenesou vzdy zcela ti,
ktefi jsou puvodné odpovédni za jeji zaplaceni. Danova zatéz je Casto pfimo ¢i nepiimo
pfendSena na jiné osoby. Hovoifime-li tedy o danové incidenci, mdme na mysli konecné

rozloZzeni dafiového bifemene.”’

Co do hodnotového urceni vlivu téchto dani, nelze samoziejmé vliv ,,zmrzlinové dane*

z Mankiwova ptib¢hu zevSeobecnit a fici, ze kupujici a prodéavajici se vzdy budou délit

56 Mankiw (2021), str. 130
57 Case, Fair, Oster (2011), str. 396
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o daflové bfemeno v poméru 30:20 centd. Urceni, v jakém pomeéru ponese dan kupujici
a v jakém prodévajici je totiz urCena elasticitou nabidky a poptavky na trhu s danym statkem
na ktery se dan vztahuje, pticemz ¢im vétsi elasticita, tim vétsi daitové bifemeno ta ktera strana

ponese.™

Pokud mame velice elastickou nabidku a relativné neelastickou poptavku, budou prodévajici
reagovat na zmény v cen¢ velice citlivé, zatimco kupujici takovou citlivost neprojevi — to bude
ve vysledku znamenat, ze cena, kterou ziska prodavajici jejim piedstavenim, ptilis neklesne,
zatimco cena hrazend kupujicim se znacné zvys$i. V této situaci by tedy vétSinu danového
biemene nesl kupujici.” V ramci trhu s nemovitymi vécmi (resp. bydlenim) plati, Ze pruzné&jsi
nabidka bydleni znamend, Ze ekonomika snadnéji poskytuje dalsi byty, pokud je po nich
poptavka. Vyssi elasticita nabidky je proto ukazatelem vyssi ekonomické efektivnosti a také

lepsiho zac¢lenéni, protoze zabrafiuje ristu cen, ktery by ohrozil piistup k bydleni.*

V piipadé, ze by to vSak nabidka byla relativné neelasticka a soucasné by poptavka byla velice
elasticka, reagovali by kupujici, na rozdil od prodavajicich, na ceny velmi pruzné. To by
znamenalo, Ze jimi hrazena cena by pfili$ nestoupla, zatimco cena, kterou obdrzi prodavajici,

vyrazné poklesne.*!

Elasticita ovlivituje dafiovou incidenci, protoze v podstat¢ méfi ochotu kupujicich
(spotiebitelil) a prodavajicich (vyrobcti) opustit trh, kdyz se podminky stanou neptiznivymi.
Mala elasticita poptavky znamena, ze kupujici nemaji dobré alternativy ke spotiebé toho
kterého konkrétniho zbozi. Mala elasticita nabidky znamend, Ze prodédvajici nemaji dobré
alternativy k vyrobé toho kterého konkrétniho zbozi. Kdyz je zbozi zdanéno, strana trhu

s mensimi dobrymi alternativami je mén¢ ochotna opustit trh, a proto nese vétsi bremeno dané.

62

Nelze jednoduse urcit, zda je trh s nemovitymi vécmi, respektive nabidka ¢i poptavka na ném,

elastické. Studie OECD z roku 2019 zabyvajici se pruznosti (elasticitou) nabidky na trhu

8 Mankiw (2021), str. 125

% Mankiw (2021), str. 126

6 Cavalleri, Cournéde a Ozsogiit (2019), str. 6
! Mankiw (2021), str. 126

62 Case, Fair, Oster (2011), str. 396
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s nemovitymi vécmi uzavira (a potvrzuje diive provedené studie), ze nabidka bydleni reaguje
na poptavkové Soky v riznych zemich rizné. Prvni skupina zemi vykazuje silnou reakci na
poptavkovy tlak, pficemz elasticita nabidky se odhaduje vyrazné nad jednou: Irsko, Norsko,
Svédsko a Spojené staty. Na druhé strané jsou odhady elasticity nabidky vyrazné nizsi nez
jedna v Rakousku, Belgii, Francii, Némecku, Izraeli, Italii, Nizozemsku a gvycarsku. Treti
skupina hned tfinacti zemi pak ma elasticitu nabidky rovnu jedné — Australie, Kanada,
Dénsko, Finsko, Mad’arsko, Japonsko, Novy Zéland, Portugalsko, gpanélsko, Slovensko,

Slovinsko, Jihoafricka republika a Spojené kralovstvi.®

Na elasticitu v§ak mohou mit vliv rozli¢né externi faktory, jak lze spatfovat za stavajici situace
na realitnim trhu. Nicméné, v obecné rodiné lze tyto ptiklady vyuzit k demonstraci toho, ze ve
vetsing pripadl ponese danové bfemeno jak prodavajici, tak kupujici, pouze se bude ménit
podil, v jakém si dafiové bfemeno rozdéli.

Nasledujici dva grafy pak pfedstavuji situace, kdy nejprve existuje elastickd nabidka

a neelastickd poptavka, a nasledné situaci opacnou, kdy je na trhu neelasticka nabidka

a elastickd poptavka.

8 Ditvodem téchto rozdild mohou byt napiiklad geografickd omezeni ¢i regulace vyuziti pidy omezujici dalsi
rozvoj mést nebo snizuji pobidky pro novou vystavbu. Zajimavym zavérem, ke kterému autofi této studie dosli,
zejména v ramci nedavnych diskuzi k regulovanému najemnému, je skute¢nost, ze ptisnéjsi regulace najemného
jsou spojeny s niz$i elasticitou nabidky. Je tomu pravdépodobné proto, Ze snizuji ocekavany zisk z najemného, a
tim i motivaci ke stavbé novych bytu.

[Cavalleri, Cournéde a Ozsogiit (2019), str. 8, 14]
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a) Elastickd nabidka, neelastickéd poptavka
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Graf 21;Trh s elastickou nabidkou a neelastickou poptavkou; zdrojem Mankiw (2021), str. 126

b) Neelasticka nabidka, elasticka poptavka
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Graf 22; Trh s neelastickou nabidkou a elastickou poptavkou, zdrojem Mankiw (2021), str. 126
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2.2. Praktické postiehy vlivu pievodnich dani na pfevodni ceny nemovitych véci

Prvni prace, ktera bude v této kapitole zminéna, byla provedena v prostiedi mésta Filadelfie.*

Autofi Benjamin, Coulson a Yang (1993) v této studii nazvané ,,Real estate transfer taxes
and property values: The Philadelphia story* vychazeli z pravni Upravy, kde si platbu této
pfevodni dané mezi sebe délili prodejce a kupujici, a to nominalné. Tato skute¢nost vzhledem
k predpokladané neelasticité nabidce na trhu s nemovitymi vécmi® autory dovedla
k prvotnimu zavéru, ze prodavajici bude nejen hradit svoji polovinu, ale také bude nucen snizit

cenu nemovitych véci o hodnotu poloviny dané, kterou mél hradit kupujici.’

Po propocteni vSech proménnych autofi dochdzi k obecnému zéaveéru, ze po 1. ervenci 1988,
kdy zvySeni sazby dané z pievodu nemovitych véci nabylo uc¢innosti, doslo k 8% poklesu
v cenach zkoumanych nemovitych véci. Doslo tedy ke sniZeni, jehoz procentualni vyjadieni
pfevysuje polovinu sazby dané — tedy predispozi¢ni hodnotu, o kterou autoti predpokladali, ze
budou ceny sniZzeny. Autoii uvadeji ne€kolik potencialnich divodl tohoto rozdilu, ktery
nazyvaji ,,overdiscounting. Prvnim z nich jsou psychologické ucinky zprav o planovaném
zvySovani pfedmétné dané€, a o Spatné financni situaci mésta obecné. Pokud se totiz mésto
potyka s financnimi problémy, miize hrozit dal§i budouci zvySovani jakékoliv mistni dan€, coz
samo o sobé muze snizovat hodnotu nemovitych véci. Druhym hlavnim diivodem pak jsou
nedokonalosti na hypote¢nim trhu. Obecné¢ ale autoti dochézeji k zavéru, ze ve mésté Filadelfii
prodavajici nese nejen ob¢ poloviny odvadéné danég, ale dokonce doslo ke snizeni cen nad
rdmec sazby této dan€, a ztrata na zisku prodéavajiciho je tak jest€¢ vySSi, nez autofi
ptedpokladali. Ackoliv je pravdépodobné, Ze se na mife snizeni cen nemovitych véci
podepsaly 1 jiné faktory, nez zvySeni predmétné dané€, da se predpokladat, ze jeji vliv byl

zdaleka nejsiln&j$i.®

'V roce 1988 doslo ve Filadelfii ke zvySeni sazby z dan& nemovitych véci z 3,5 % (v&etné celostatniho 1 %) na
5,07 %, pfi¢emz tato zména nabyla G€innosti pouhy jeden mésic po jejim piijeti. Autofi v této studii vychazeli
z dat vzorku prodejii jednogeneraénich rodinnych domt ve mésté Filadelfii a sousedicim okrskem Montgomery
(jednalo se o domy, které jiz byly na trhu néjakou dobu, nebyly ni¢im atypické a nedoslo k zaddnému financovani
za niz§i nez trzni sazby ani k neobvyklému obsahu pfevodnich smluv). Jednalo se o prodeje, které prob&hly ve 30
mési¢nim ¢asovém rozmezi — od tnora 1987 do ¢ervna 1989. Veskera data byla poskytnuta od mistni Multiple
Listing Service.

[Benjamin, Coulson, Yang (1993), str. 140]

85 Autofi ve své praci vychazeji z klicového predpokladu, Ze nabidka na trhu s nemovitymi vécmi je neelasticka —
oznacuji tento pfedpoklad za vérohodny z diivodu pfevahy prodeji jiz obydlenych domt nad prodeji novostaveb
a také vzhledem k relativné kratkodobému charakteru dat, ze kterych vychazeli. Odtvodiuji dale, ze se jedna
o klicovy predpoklad co do tvorby hypotéz ohledné vlivu dané na ocenovani nemovitych véci.

[Benjamin, Coulson, Yang (1993), str. 152]
% Benjamin, Coulson, Yang (1993), str. str. 155-157
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V prostiedi New Yorku a New Jersey vyuzili autoii Kopczuk a Munroe (2014) ve své studii
nazvané ,,Mansion Tax: The Effect of Transfer Taxes on the Residential Real Estate Market*
velmi specifické situace. Tato mésta totiz soucasné s klasickou pievodni dani zavedla tzv. dan
ze sidla (,,mansion tax*) na nemovité véci jejichz pfevodni cena pfevysuje jeden milion
americkych dolarti. Autofi vychézeli z administrativnich zdznamt o transakcich s nemovitymi
vécmi ve méstech New York a New Jersey, a pro svou studii vyuzili dvou zasadnich faktora.
Prvnim z nich je skutecnost, Ze dan ze sidla je uvalena na kupujiciho po piekroceni pevné
stanovené hranice jednoho milionu dolart, coZ jim umoziuje zkoumat vliv pravé na hodnotu
transakci, pficemz i pod touto hranici, jez zaklada povinnost k uhrad€ dané ze sidla, se daniova
povinnost ve statech New York a New Jersey méni v souvislosti s celkovou hodnotou plnéni,
coz vytvaii tzv. ,notches”. ,Notch®“ je, obecn¢ feCeno, diskontinuita vznikajici okolo
jednotlivych hranic odd€lujici stupné progresivné stanovenych dani, v jejimz duasledku
nastavaji situace, kdy je pro racionaln¢ smyslejici osobu lepsi mit mensi zisk (prodat ¢i koupit
nemovitou vec za niz$i cenu), nez tuto hranici prekrocit, a byt tak subjektem vétsiho zdanéni.
7 Druhym faktorem je existence diskontinuity v zdkonné tipravé této dané v New Jersey, kde
byla zavedena az v roce 2004, coz autorim umoziuje zkoumat zmeény v chovani prodavajicich

a kupujicich pied a po jejim zavedeni.®!

Nasledujici graf zobrazuje porovnani transakei pied a po zavedeni dané ze sidla ve mésté¢ New
Jersey. Na rozdil od predchozi studie, ve které se autoii Best a Kleven museli pro porovnani
spolehnout na vlastni odhad (kontrafakticky stav), maji autofi Kopczuk a Munroe k dispozici
skute¢na data jak pro ptipad, kdy je dan zavedena, tak pro obdobi, kdy trh fungoval bez této

dané.

57 Toto vysvétleni datiovych “notches” je pfevzato z prace, jeZ se zabyvala timto jevem v oblasti dané z piijmu,
kde “notches” vedou k tomu, Ze v urcitych situacich bude pro danou osobu vyhodné;jsi, pokud si vydéla méné, nez
aby platila vétsi dang. I pfesto, Ze se v této praci autorka zabyva dani jinou, je zde tato definice pouzitelna.

[Kleven, Waseem (2011), str. 30-31]
8 Kopczuk, Munroe (2014), str. 18
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Distribuce prodejli nemovitych véci v New Jersey pred a po zavedeni dang ze sidla
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Graf 23, Distribuce prodejit nemovitych véci v New Jersey pred a po zavedeni dané ze sidla; zdrojem Kopczuk a

Munroe (2014), str. 24

Co se ceny nemovitych véci tyka, dochazeji Kopczuk a Munroe k zavéru, ze na tento faktor ma
dan ze sidla signifikantni vliv. V New Yorku nachdzeji velké mnoZstvi transakei, jejichZ cena
se pohybuje té¢sné pod hranici jednoho milionu dolarti, zatimco dle nich nejsou téméf zadné,
jejichz cena by jeden milion pfevySovala jen o zanedbatelnou ¢astku. Autofi prostfednictvim
ziskanych dat zjistuji, ze v dusledku zavedeni dafiové povinnosti ve vysi deseti tisic
americkych dolarti za kazdou transakci v cené jednoho milionu americkych dolar mayji
prodavajici, kteti by jinak mohli byt ochotni prodat své nemovité véci za cenu prevysujici tuto
hranici, tendenci ceny snizovat tak, aby pfedmétné transakce byly od této dan¢ osvobozeny.
Tento efekt je natolik silny, Ze prodavajicim poskytnuta sleva piesahuje castku, jez by jinak
méla byt v ramci daiiové povinnosti odvedena (tedy 10.000 americkych dolarit). Vysledky
jejich vyzkumu naznacuji, ze dochazi k silnému shlukovani transakei, k jevu nazyvanému
,bunching®, t€sn¢ pod hranici jednoho milionu americkych dolard, zatimco nad touto hranici
je transakci minimum, a to az do jejich dalSiho shluku v rozmezi 1.025.000—1.050.000 USD.
Ptesnou hodnotu tohoto vlivu autofi urcili jako 21.542,098 USD, tedy vice nez 200 % hodnoty

pfedmétné danové povinnosti. Tuto slevu tedy poskytuje prodavajici, a to navzdory tomu, Ze,
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jak je popsano vyse, k uhrazeni této dan¢ je primarné povinen kupujici, ¢imz vznika danova
incidence pienasejici danové bfemeno na prodavajiciho, a to az ve vysi 200 % hodnoty danové

povinnosti kupujiciho.*’

Kopczuk a Munroe na zavér své prace zkoumaji, jaky vliv ma dan ze sidla na celkovy trh s

nemovitymi vécmi, tedy nejen na nemovité véci, jez jsou, respektive mohly by byt, prevadény
za cenu tésné nad hranici jednoho milionu americkych dolardi, ale na vSechny pievody
nemovitych véci. Pod hranici vliv dan€ nenalézaji zadny, nad hranici ale dochazi k zavéru, ze
proces uskutecnovani transakci (,,matching process*) mize byt v disledku dan¢ narusen
kdekoliv. Po zavedeni této dané¢ totiz pozoruji narist poctu a objemu slev poskytovanych
prodavajicimi, pti¢emz pokud je kone¢na cena blizka jednomu milionu USD, jsou slevy mensi
a budou tedy dosahovat jen takové vysky, ktera je potieba k pfeneseni kupni ceny pod danou
hranici, zatimco nad 1,1 milionu USD se setkavame s vétsimi slevami, a to i pfesto, Ze samy o
sob¢ cenu pod 1 milion nesniZi. Autofi si tuto teorii oveéfuji dalsimi vypocty jna potvrzuji si, ze
vztah mezi zavedenim dan¢ a slevami poskytnutymi nad hranici 1 milionu americkych dolart
je markantni a trvaly a ovliviiuje transakce az do ceny 1,5 milionu americkych dolar. Autofi
tento fakt interpretuji tak, ze dan snizuje efektivitu celého trhu s nemovitymi vécmi tim, ze
narusuje proces uskutectiovani transakci (,,matching process™) a vede ke snizovani kvality

shody mezi prodavajicim a kupujicim (,,match quality*).”

V prostiedi Torronta autoifi Dachis, Durranton a Turner (2012) v praci nazvané ,,The effects of
land transfer taxes on real estate markets: Evidence from a natural experiment in Toronto*
zkoumayji, jaky vliv mélo zavedeni mistni dané z ptevodu pozemku (Municipal Land Transfer
Tax, MLTT) se sazbou 1,1 % z hodnoty ptfevadéné nemovité véci. Pies svilj nazev se tato dan
vztahuje na vSechny pfevody nemovitych véci, véetné bytovych jednotek, se kterymi se
zdanlivé 7adna pada neprevadi.” Autofi zde dochazeji k zavéru, Ze zavedeni této dané bylo

nasledovano snizenim ceny prodavanych jednogenerac¢nich domi pfiblizné o hodnotu sazby

% Kopczuk, Munroe (2014), str. 19
" Kopczuk, Munroe (2014), str. 24

! Torronto Municipal Code, Chapter 760, § 760 — 1 definice pojmu ,,eligible home* https://www.toronto.ca/wp-
content/uploads/2017/10/9886-MLTT-Toronto-Municipal-Code-Chapter-760-2008.pdf [cit. 17. 5. 2022]
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této dané, tedy o 1,1 %.” Tato hodnota je primérem vysledkii nékolika ekonomickych

modeld, které autofi sestavili.

V prvnim, zakladnim, modelu vzali v ivahu pouze proménnou casovou (mésicni ukazatel)
a proménnou geografickou (postovni smérovaci ¢islo). Dochézeji k zavéru, ze v tomto prvnim
modelu méd zavedeni dané z pfevodu nemovité véci vliv na cenu nemovitych véci
v procentualnim vyjadieni 1,3%. V dalsich modelech pak autofi pfidavaji dalSi proménné
a zptesiuji tak své odhady. Ve druhém tak jsou ptidany vlastnosti domu, a tato zména vede ke
sniZzeni odhadovaného vlivu této dan€ na ceny zkoumanych nemovitych véci na 0,8%. Ve
tietim modelu pak autofi do modelu navic promitli proménné mési¢nich ukazatelt za dobu tfi
meésice pred ucinnosti zavedeni této dané a tfi mésice po jejim zavedeni. V tomto tfetim
modelu pak hodnota poklesu cen nemovitych véci po zavedeni této dan¢ odpovida 0,9 %.
Modelll s riznymi modifikacemi pak bylo uzito celkem osm (autofi dale uzili proménné
vzdalenosti od hranice mésta a ¢asovych a vzdalenostnich trendd, a jejich kombinace), jejich
vysledky se ale nijak vyrazn¢ nevzdaluji od hodnoty 1,1 % coby vlivu na cenu transakci, tedy

od hodnoty odpovidajici sazbé dané.”

V prostiedi australského dafiového systému (konkrétné Nového Jizniho Walesu) se vlivu dané
z ptevodu nemovitych véci (zde nazyvané kolkovnym), vénuji autoii Davidoff a Leigh (2013)
ve své studii nazvané ,,How Do Stamp Duties Affect the Housing Market?™" Autofi této
studie dochazeji k zavéru, Zze ve vSech oblastech (poStovnich smérovacich cislech) je
kratkodobym dopadem desetiprocentniho zvyseni kolkovného snizeni cen nemovitych véci o
3 %. Tento efekt je vétsi u domi nachézejici se v blizkosti hranic teritorii. Vzhledem k tomu,
ze kolkovné ¢ini v pruméru pouze 2—4 % hodnoty nemovité véci, tyto vysledky znamenaji, ze

ekonomicky dopad dané je zcela vyhradné na stran¢ prodavajiciho, tj. ceny klesaji minimalné

72 Tato studie vychazi z obdobi 1995-2003, ve kterém ontarijské celostatni “kolkovné” (&inilo primémeé 3 % z h
odnoty prevadéné nemovité véci. Zkoumana dan z pfevodu pozemku s 1,1% sazbou se uklada soubézné s touto
dani statni. Odhady autord jsou zalozeny na udajich, které popisuji prodej 139.266 rodinnych domti v oblasti
vétSiho Toronta, které byly v obdobi od ledna 2006 do srpna 2008 zapsany do seznamu MLS (Multiple Listing
Service). Studovana oblast zahrnuje zejména Toronto a vSechny okolni obce: Mississauga, Brampton, Vaughn,
Richmond Hill, Markham a Pickering. U kazd¢ transakce autofi sledovali prodejni cenu, datum podpisu smlouvy,
datum uzavieni transakce a poStovni smérovaci ¢islo nemovité véci, a piiblizné 40 charakteristik domu (napf.
vytapeéni; garaz; sklep; pocet podlazi; ctverecnich stop a velikosti pozemku). Z analyzy byla vyloucena
kondominia.

[Dachis, Durranton a Turner (2012), str. 8-9]

3 Dachis, Durranton a Turner (2011), str. 18

™V Australii ma kazda jurisdikce pravo uréit si vysi sazby kolkovného. Napiiklad v Novém Jiznim Walesu je
struktura této dané strmé progresivni, s meznimi sazbami zvySujicimi se z 1,25 pro prvnich 14.000 USD hodnoty
nemovité véci az na 7 % pro ¢astkou, o kterou hodnota nemovité véci presahuje 3 miliony USD. Praveé rozdilnosti
v nastaveni této dané vyuzivaji k tomu, aby posoudili, jaky vliv tato dan ma.
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o celou ¢astku dané€. Autofi provedli rizné kontroly robustnosti. V rdmci nich odhadli dopad
dani v regionech v blizkosti hranic teritorii, coz jim umoznilo zohlednit moznost, Ze vliv dani
na chovani mize byt vétsi u jednotlivet, ktefi si mohou snadnéji koupit dim v jiné jurisdikci.

75

Na Spolkovou republiku Némecko se zaméfili autofi Dolls, Fuest, Krolage a Neumeier (2019)
ve studii nazvané ,,Who Bears the Burden of Real Estate Transfer Taxes? Evidence from the
German Housing Market “."® V prvni ¢asti prace se autofi zaméfuji na vliv zvySeni sazby dané
z prevodu nemovitych véci na ceny téchto nemovitych véci. V empirické ¢asti prace autofi
pouzivaji studii udélosti.

Dochazeji zde k zavéru, ze ceny nemovitych véci zacinaji klesat ihned po zavedeni zvySené
danové sazby. Dochazi k postupnému poklesu cen, az cenova odezva dosahne po roce minima
kolem 0,03. Z toho vyplyva, Ze zvySeni sazby dané z pfevodu nemovitych véci o jeden
procentni bod sniZzuje ceny v primeéru o 3 %, coz znamena, Ze snizeni ceny nemovité véci
pfevysuje zvySeni danového zatizeni u jednotlivych transakci. V ramci kontroly robustnosti
pak autofi opakuji tentyz test na jednotlivé druhy nemovitych véci — byty, bytové domy
a rodinné domy. Dochazeji zde k zavéru, ze byty a bytové domy jsou na zvyseni sazby dané
z prevodu nemovitych véci citliveéjsi, jelikoz 1% nartst v této sazbe vede ke sniZzeni jejich ceny
az 0 4 %. Naproti tomu u rodinnych domt, u nichz zvyseni sazby dané o jeden procentni bod
vede ke sniZeni ceny o 2 %, je cenova reakce s minimalnimi koeficienty zhruba o 0,02 mensi.
Snizeni ceny tak prevySuje zvySeni danového zatizeni nejen u souhrnného vzorku, ale

i u v8ech tfi typt nemovitych véci.””

Ve vztahu ke zminénému autofi vysvétluji, Ze pokud vychazime z kolkovného ve vy3i 4 % z hodnoty nemovité
véci, pak by elasticita 0 % znamenala, Ze dafi nese pouze kupujici, elasticita mezi 0 a —0,04 Ze ji nesou spolecné
kupujici a prodévajici, elasticita rovna 0,04 naznacuje, Ze dai nese prodavajici. Pokud vSak elasticita mensi nez
—0,04, prodavajiciho dan zasahuje vice, nez kolik odpovida nominalni hodnot¢ vzniklé danové povinnosti, a ceny
nemovitych véci tak klesaji o vice, nez kolik ¢ini kolkovné. [Davidoff a Leigh (2013), str. 406—408]

76 Autofi vyuzili souboru dat zahrnujiciho 17 miliond nemovitych véci nabizenych k prodeji v obdobi 2005-2019.
Data byla ziskana analyzou realitnich inzerath ze 140 riznych zdrojl, v¢etn€ online realitnich portald, jako je
ImmobilienScout24.de, a regionalnich a nadregionalnich novin. Tento datovy soubor zdroveni umoznil autorim
zahrnout do studie celou fadu charakteristik nemovitych véci, jako je jako je nabidkova cena, prvni a posledni
den, kdy byla nemovita véc uvedena v nabidce, podlahova plocha, rok vystavby a také nékolik charakteristik
vybaveni.

[Dolls, Fuest, Krolage a Neumeier (2021), str. 3]

7 Dolls, Fuest, Krolage a Neumeier (2021), str. 18-19

Autori dale jako zajimavé vyzdvihuji, Ze ceny zacinaji reagovat jiz pred reformou hned po predlozeni navrhu
zakona. To potvrzuje vyznam anticipacnich efektll. Pokud je totiz nemovita véc nabizena k prodeji kratce pted
ucinnosti zmény sazby dané z prevodu nemovitych véci, je nepravdépodobné, ze transakce bude dokoncena pred
datem zavedeni, coz znamena, ze se na transakci jiz bude vztahovat nova vyssi sazba
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Autofi této studie se také zaméfili na otdzku, nakolik je distribuce vyjedndvaci sily mezi
prodéavajicimi a kupujicimi prediktivnim faktorem pro rozsah cenové reakce na zménu v sazbé
dang z nemovitych véci.”® V regionech se smrstujicimi se trhy s nemovitymi vécmi autofi
pozoruji zpravidla nevyznamny vliv zmény sazby dan¢ z pfevodu nemovitych véci, jelikoz se
zde ocekava, ze vyjednévaci sila prodavajiciho bude nizkd, zatimco v rostoucich regionech
cenové reakce odpovidaji trendu, ktery byl popsan vyse (cenova reakce v procentnich bodech

prevySuje procentni zménu v sazbg dang).”

Situaci ve Spolkové republice Némecko se zabyvali také autofi Christofzik, Feld a Yeter
(2020) v praci nazvané Heterogeneous price and quantity effects of the real estate transfer tax
in Germany.® Tito autoti dochazeji k zavéru, ze po oznameni zvyseni dané o jeden procentni
bod v tisku se nabidkova cena za metr Ctverecni soucasné snizi pfiblizné o 3 %. Tento
negativni anticipacni efekt lze vysvétlit relativné dlouhym casovym horizontem, ktery je
nutny k dokonéeni koupé domu. V nasledujicich Ctvrtletich se ceny mirné zvySuji, takze se
vliv jiz statisticky nelis$i od nuly. Po provedeni reformy — k némuz ve vét$ing ptipadt dochazi
tf1 Ctvrtleti po ozndmeni v tisku — ceny opét klesaji a ziistavaji 3 % pod svym trendem i na
konci sledovaného obdobi. Vzhledem k tomu, Ze doslo ke zvySeni o 1 procentni bod, a cena se

v disledku toho snizila o 3 %, pokles cen je vy$§i nez zvySeni daového zatizeni.*

8 Vzhledem k tomu, Ze vyjedndvaci sila neni pfimo pozorovatelnd, pouZili autofi zastupny ukazatel. VyuZzivaji
dat poskytnutych Spolkovym ufadem pro vystavbu a regionalni planovani (Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und
Raumforschung (dale jen ,,BBSR*), nazev v angli¢ting ,,Federal Office for Building and Regional Planning®),
aby mohli porovnat riizné regiony trhu s bydlenim, které se 1lisi svou demografickou a socioekonomickou
strukturou, a tedy velmi pravdépodobné¢ i zpisobem rozdéleni vyjednavaci sily mezi kupujici a prodavajici. BSR
klasifikuje regiony trhu s bydlenim jako ,,silné rostouci,” ,,rostouci,” ,,bez jasného trendu,* ,,smrstujici se“ nebo
,,silné se smrstujici* v zavislosti na realizaci nasledujicich ukazatelli: a) primérny ro¢ni ptirdstek obyvatelstva (v
%), b) prumérné ro¢ni celkové migracni saldo (na 1 000 obyvatel), ¢c) primérna roéni zména pocétu obyvatel
v produktivnim véku (tj, osoby ve véku 20-64 let; v %), d) primérna roéni zména poctu zaméstnancl
podléhajicich odvodim na socialni pojisténi (v %), €) prumérna roéni zména miry nezaméstnanosti (v %)
a f) primérna rocni zména piijml z mistnich dani z podnikani na obyvatele (v %). V téchto regionech pak uplatni
skute¢nost, Ze rostouci regiony trhu s bydlenim se vyznacuji pfevisem poptavky po bytech a domech, coz
znamena vyssi vyjednavaci silu prodavajicich, zatimco zmensujici se regiony se vyznacuji pievisem nabidky po
bytech, coz znamena vyssi cenu kupujicich. Zminéné ¢tyii druhy regionti pak autofi rozdé€li na dvé skupiny, a to
rostouci® a ,.siln¢ rostouci v jedné, a ,,smrst'ujici se* a ,,silné se smrstujici* ve druhé.

" Dolls, Fuest, Krolage a Neumeier (2021), str. 20-21

80 Za vyuziti designu studie udalosti a rozsahlého souboru dat zkoumaji autofi vySe popsanou ustavni reformu
fiskalni federalismu v Némecku v roce 2006. Vyuzivaji zejména empirickou analyzu. Jejich vzorek dat se sklada
ze ¢tvrtletniho pozorovani za obdobi od roku 2007 do roku 2017. Hlavni zavislou proménnou v jejich empirické
analyze je logaritmus medidnu nabidkovych cen za metr ¢tverecni domt na trovni okresti pro vSech
402 némeckych okresti a mést bez okresti. Udaje o cenach jsou ziskavany z hlavni némecké internetové stranky o
nemovitych vécech, ImmobilienScout24 a jsou poskytovany prostfednictvim Vyzkumného datového centra
Portiii pfi RWI-Leibnizove institutu pro ekonomicky vyzkum. Autofi dale vyuzivaji cenovych indexu
rezidencnich nemovitych véci poskytovanych Némeckou spolkovou bankou a souhrnného indexu vytvoreného
na zékladé¢ poptavkovych cen vazenych poctem obyvatel.

[Christofzik, Feld a Yeter (2020)]
81 Christofzik, Feld a Yeter (2020)
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Specifickou soucasti trhu se v ramci Spolkové republiky Némecko zabyvaji autofi Baudisch
a Dresselhaus (2018), ktefi se zaméfili na dopad némecké dané z pfevodu nemovitych véci na
transakce a ceny (po zdanéni) komer¢nich budov a volnych komer¢nich pozemka — jak
naznacuje jiz nazev jejich prace, ,,/mpact of the German real estate transfer: Tax on the
commercial real estate market “.** ZvySeni sazby dané o 1 % vede ke sniZeni cen kancelafi az
0 0,22 %. U ostatnich komerénich nemovitych véci dochéazi ke snizeni cen o 0,19 %.
U volnych komerénich pozemk doslo ke zvyseni cen o 0,36 %. Tyto vysledky naznacuji, Ze
rozdilna elasticita na trhu s komerénimi budovami a komer¢nimi pozemky vede k tomu, ze

v piipadé budov nese danové bfemeno prodavajici, v ptipadé pozemki jej ponese kupujici.*

Autofi Best a Kleven (2016) ve své studii nazvané ,,Housing Market Responses to Transaction
Taxes: Evidence From Notches and Stimulus in the UK* vyuzili tzv. ,kolkovnych prazdnin‘

ve Velké Britanii.®

Kolkovné ve Velké Britdnii je stanoveno s progresivi sazbou. To autoriim umoznuje zkoumat
statické cenové ,,notches,* tedy shluky v cenach transakci zptisobené stanovenim prahovych
hodnot pro jednotlivé sazby progresivné stanovené kolkovného z pfevodu nemovitych véci za
situace, kdy nedochdzelo k zddnym zménam co do pravni upravy této dan¢. Zamétuji se proto
na transakce, na které se vztahuji nasledujici danové sazby: 3% sazba pro transakce v hodnoté

250.00 az 500.000 GBP a 5% sazba pro transakce v hodnot& 500.000 az 1.000.000."

Nasledujici grafy obsahuji jak faktické (empirické) rozd€leni cen nemovitych véci (ve
skupinach po 5.000 GBP, tak odhadované kontra-faktualni rozdéleni. Odhad

kontrafaktuélniho rozdéleni ve zkratce znamena postup, kterym autoti odhaduji, jak by ceny

82 Autofi vyuzivaji metody panelové regrese s fixnimi efekty a mikroekonomickou analyzu incidence. Data se
vztahuji na obdobi od roku 2004 do roku 2016 na celé tzemi Spolkové republiky Némecko.

8 Baudisch, Dresselhaus (2018), str. 32-33

8 Datiova sazba ve Velké Britanii je nastavena progresivné. Ve zkoumaném obdobi zde pfitom platilo, Ze
v okamziku, kdy se hodnota provadéné transakce ptenese pres prahovou hodnotu pro vyssi dailovou sazbu,
uplatni se tato dafiova sazba na celou hodnotu transakce, nikoliv jen na ¢ast, ktera tuto prahovou hodnotu
presahuje. Ve stanoveni jednotlivych skupin dafiové sazby doslo v letech zkoumanych autory (2008-2013)
k nékolika zdsadnim zménam. Prvni z nich byly pravé zminéné , kolkovné prazdniny*, na zakladé kterych se
spodni hranice pro danéni pfevodi nemovitych véci (1% danovou sazbou) zvedla ze 125.000 GBP na 175.000
GBP. Vroce 2011 pak byla zavedena nova danova sazba s hodnotou 7 % z hodnoty téch transakci, které
prevysuji 1.000.000 GBP, a v roce 2012 byla zavedena specialni sazba 15 % na transakce prevySujici 2.000.000
GBP pokud je obytnd nemovitd véc koupena urcitymi pravnickymi osobami, jako jsou korporace a systémy
kolektivniho investovani. K thrad¢ této dané je ze zdkona povinen kupujici.

Empiricka analyza téchto autoru je zalozena na administrativnich udajich zahrnujicich pfiznani ke kolkovému
poplatku ve Spojeném kralovstvi od listopadu 2004 do tijna 2012. Jelikoz vétSina realitnich transakci vyzaduje
podani dafiového pfiznani (s vyjimkou transakci pod 40.000 GBP), povazuji autofi své udaje za velmi blizké
univerzalnim informacim o celém trhu s nemovitymi vécmi ve Spojeném kralovstvi.

[Best a Kleven (2016), str. 12]
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byvaly byly rozdé€leny, pokud by neexistovaly jednotlivé prahové hodnoty (,,notches*)

odd¢lujici od sebe progresivné urc¢enou dafiovou sazbu.
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Graf 24, Shlukovani transakci; zdrojem Best a Kleven (2016), str. 45
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Graf 25,;Shlukovani transakci; zdrojem Best a Kleven (2016), str. 45

Autofi potvrzuji, Ze okolo meznich hodnot dochazi ke sniZovani ceny nemovitych véci
v rozsahu, ktery nékolikanasobné ptekracuje hodnotu ptislusné danové povinnosti. Konkrétné
pak nachdzeji vyrazny propad v poctu transakci aZz do hodnoty 25.000 GBP nad relevantni
hranici, coz znamend, ze prodavajici jsou ochotni cenu snizit o pétindsobek jinak ptipadajici

danové povinnosti. I mimo tyto ,,notches* pak autofi dochazeji k zavéru, Ze primérna sleva
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poskytnutd prodavajicim odpovida 10.000 GBP, tedy dvojnasobku skoku danové povinnosti
5.000 GBP. ¥

Obdobnym zptsobem se pak autoti zamétili na nejnizsi (jednoprocentni) daiiovou sazbu, ktera
se v pribéhu pfedmétné doby studie nékolikrat zménila. Kvalitativné zjisténi této modifikace
vznikajici shluky jsou v tomto piipad¢ jest¢ vyraznéjsi. Vliv piislusnych meznich hodnot na
ceny nemovitych véci se pohybuje v rozmezi 3.500 az 5.000 GBP, coz je Ctyi- az pétinasobek
skoku danové povinnosti. Tyto extrémni reakce dle autori odpovidaji tomu, Ze
nejreaktivnéjSimi domacnostmi jsou ty, které maji snizené moznosti uhrady zdlohy
(,,downpayment™) a které maji pomér vyse uvéru k hodnoté nemovité véci v hodnoté 95 %,
coz je typické pro osoby, které nabyvaji svou prvni nemovitou véci. Pro porovnani, primérny
pomeér vyse veru k hodnoté nemovité véci v pfedchozi ¢asti (vztahujici se k 3% a 5% dainové
sazbg€) €inil 80 %. Tato zjisténi tak navic potvrzuji, ze velky podil nemovitych véci na spodni

413

hranici cenového rozpéti tvoii bydleni, které 1ze oznacit za ,,startovaci®, v tomto vyznamu tedy

nemovité véci, které jsou nabyvany prvokupujicimi s vysokym zadluzenim.*

Po zavedeni ,,kolkovnych prazdnin® trvalo zhruba ¢tyti mésice, nez zmizelo shlukovani cen
transakci pod hranici 125.000 GBP, a zhruba tfi mésice nez se ceny transakci zacaly shlukovat
pod hranici 175.000 GBP. Ke konci ,,kolkovnych prazdnin,* ktery byl na rozdil od jejich
pocatku vetejnosti zndm s dostateCnym predstihem, se ceny na hranici 175.000 GBP piestaly
shlukovat téméf okamzité, a trvalo jen dva mésice, nez se zacaly opét shlukovat na hranici

125.000 GBP.¥

8 Best a Kleven (2016), str. 13-14
% Best a Kleven (2016), str. 15
8 Best a Kleven (2016), str. 16

35



Tato prace tak, stejné jako pfedchozi prace autori Besleyho, Meadse a Surica (2014)® nasla
spojitost mezi zavedenim danovych prazdnin a cenami nemovitych véci, uz tito autoii vsak
upozornovali na skutenost, ze se jednalo o kratkodobé opatieni (s jehoz kratkodobosti byli
srozuméni prodavajici 1 kupujici), a varovali, Ze tato epizoda nejspis nebude poskytovat vérny

obraz toho, jak se zménila Eetnost transakci v ustileném stavu.”

V prostiedi Skotska, které ma ve vztahu k této dani jistou autonomii, ackoliv celkovy systém je
obdobny jako ve Velké Britanii, dochazi Borbely (2018) ve studii nazvané ,,Limiting the
distortionary impacts of transaction taxes: Scottish stamp duty after the Mirrlees Review*)
nejen k zaveru, ze i zde nachdzi jasné dikazy o seskupovani kolem cenovych prahil
(,,notches*), ale dokonce Ze tento je zde dle tohoto autora silnéjsi, nez predchozi literatura
(s odkazem také na Besta a Klevena (2016), odhadovala pro Spojené kralovstvi obecné. Tento
zaveér podle néj nejspis byl zplsoben tim, Ze skotské dan je strmé&ji progresivnéjsi nez anglicka.
Do konce roku 2014 zde totiz dan byla progresivni stupiiovité. To znamena, Ze pfi prekroceni
stanovené hranice se zvysenou sazbou zdani celd transakce, a nikoliv jen ¢ast ceny presahujici

tuto hranici.”®

K naprosto odliSnym zavérim dochazeji autoii Aregger, Brown a Rossi (2013) ve své studii

zamé&fené na $vycarské pravni prostiedi.”’ Tito autofi vyuZivaji rozdilnosti nastaveni dané

8 Zakladni soubor dat pochazi od hlavniho finanéniho regulatora ve Spojeném kralovstvi, Utadu pro finanéni
sluzby (Financial Service Authority, FSA). Tento soubor je sestaven z vykazu poskytovateld hypote¢nich Gvéru,
které jsou predkladany FSA pro regulacni ucely. Soubor dat obsahuje charakteristiky hypotecniho uvéru
v okamziku jeho poskytnuti, jako je vySe uvéru, datum jeho poskytnuti, kupni cena zastavené nemovité véci
a ocenéni této nemovité véci nezavislym znalcem. Zahrnuje také charakteristiky dluznika, jako je vék, celkovy
ptijem domacnosti a pfedchozi vlastnictvi nemovité véci. Znamy je také region Spojeného kralovstvi, ve kterém
se nemovita véc nachazi. Uzity vzorek pak zahrnuje obdobi od bfezna 2008 do ¢ervna 2010, které je dale
rozdéleno na ,,predprazdninové™ odbdobi od 1. biezna 2009 do 2. zafi 2009, ,,prazdninové™ obdobi od 3. zafi
2008 do 31. prosince 2009 a ,,poprazdninové™ obdobi od 1. ledna 2010 do 30. ¢ervna 2010. Autofi se zaméfuji na
tfi skupiny transakci, na transakce v hodnoté 100.000-125.000 GBP, v hodnoté 125.000-175.000 GBP a na
transakce v hodnoté 175.000-200.000 GBP.

Autofi pak shodné s predchozi studii dochéazeji k zavéru, Ze po konci danovych prazdnin doslo u transakei
v rozmezi 125.000-175.000 GBP k naristu kupnich cen o zhruba 900 GBP, pfi¢emz prumérna danova
povinnost, ktera u téchto transakci vznikla, odpovida 1.500 GBP. Na zakladé toho pak autofi usuzuji, ze na
prodavajici bylo daflové bfemeno pieneseno ¢astecné.

Vysledky ukazuji, ze ptiblizné 60 % ,,prebytku” z danovych prazdnin pfipada na kupujici. Zjistili jsme také
dikazy o zvySené aktivité béhem obdobi danovych prazdnin, kdy doslo k vyznamnému, i kdyz kratkodobému,
nartstu transakci s domy, na které mél politicky zasah vliv, o pfiblizné¢ 8 %. Nicméné abnormalni podminky
vytvorené do¢asnou dani znamenaji, ze je pravdépodobné nadhodnoceni elasticity transakci v ustaleném stavu,
a proto poskytuje horni hranici.

[Besley, Meads, Surico (2014), str. 61, 62]
% Besley, Meads, Surico (2014), str. 61
% Borbely (2018), str. 2-4, 27

1 Autofi zdiraziuji, ze Svycarsko ptedstavuje jedine¢nou piilezitost, jak studovat vliv pfevodnich dani na ceny
nemovitych véci (a trh obecné) pravé z toho divodu, Ze se jedna o homogenni makroekonomické prostiedi
s integrovanym bankovnim sektorem a jednotnym pravnim systémem.
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z prevodu nemovitych véci v jednotlivych (dvaceti Sesti) Svycarskych kantonech, pfi¢emz se
zamétuji na obdobi mezi roky 1985 az 2009 a jednotlivé zmény v sazbach této dan¢ v prubéhu
tohoto obdobi. Autofi se v této praci zaobiraji danénim pfevodii nemovitych véci z hlediska
vhodnosti tohoto danéni coby makroobezietnostni politiky s cilem zabrédnit rlstu cen
nemovitych véci.”” Nejenze ohledné dané z kapitalovych vynost a zakladni transakéni dané
autofi dochazeji k zavéru, Ze neexistuje zadny robustni diikaz prokazujici jejich vliv na snizeni
hodnot nemovitych véci, u dan¢ spekulativni dokonce nalézaji dikazy, ze vede k jejich
zvySeni. Vysledky analyzy naznacuji, ze v kantonech, které zvysily dan ze spekulace o 1 %,
doslo k nértstu rast cen nemovitych véci mezi témito dvéma obdobimi o 0,3 % (rodinné
domy) a 0,24 % (bytové jednotky) ro¢né. U dan¢ z kapitalovych vynosii navic dochazeji k
zaveéru, ze ma znaény ,lock-in effect” (,,efekt uzamceni®), ¢imz snizuje likviditu trhu a

zhor3uje tim dynamiku cen na tomto trhu.”

Vyse zminéné studie mnohdy pracuji s tim, nakolik jsou ceny nemovitych véci ovlivnény
cykli¢nosti trhli. Pro shrnuti se touto tematikou samostatn¢ zabyvali napiiklad Genovese a
Mayer (2001) kteti dosli k zaveru, Ze v dobé konjunktury se nemovité véci rychle prodéavaji za
ceny blizké, nebo dokonce vyssi, nez jsou ceny prvotné pozadované prodavajicimi. V dobé

recese naopak plati, Ze nemovité véci maji tendenci zistat na trhu po dlouhou dobu s

[Aregger, Brown a Rossi (2013), str. 3]

Jejich analyza je zaloZena na cenach nemovitych véci zjisténych v 92 MS regionech (MS regiony = oblasti
prostorové mobility obyvatelstva) ve Svycarsku v obdobi 1985-2009. Kazdy MS region se sklada z nékolika
obci, které spolecné tvoii mistni trh prace. Tyto regiony piedstavovaly 87 % Svycarské populace a podle odhadt
87 % Svycarského HDP v roce 2008. Pro kazdy ¢lensky region pak sledovali zvlast ro¢ni index nominalnich cen
rodinnych domi a bytovych domt. Oba indexy jsou méfeny na hedonickém zaklad¢, aby se zohlednily zmény
kvality. Vypocitavame primérny rocni rist nominalnich cen rodinnych domti (rist cen SFH, SFH = single family
house) a bytovych domt (rist cen CON, CON = condominiums) pro kazdé z nasledujicich péti obdobi: 1985—
1989, 1990-1994, 1995-1999, 2000-2004, 2005-20009.

[Aregger, Brown a Rossi (2013), str. 9]

922V piedchozi &asti diplomové prace bylo vysvétleno, Ze ve Svycarsku existuji dvé dang vztahujici se k pievodu
nemovitych véci — ,dan z kapitalovych vynosii z nemovitych véci”, a ,transakcni dan®. V ramci dané
z kapitalovych vynost se navic setkavame s terminem ,,spekulativni dai “, ktera je uvalena na transakce, které se
uskute¢ni do jednoho roka od nabyti pfedmétné nemovité véci.

Autofi provedli analyzu zalozenou na metodé¢ ,,rozdily v rozdilech* (,.difference—in-differences*), ve které se
zaméfili na obdobi konjunktury 1985-1989 a 2005-2009. Pro kazdy MS region vypocitali rozdil v Nardstu ceny
SFH (A Nartst ceny SFH) a v Nartistu ceny CON (A Nartst ceny CON) mezi t€mito dvéma obdobimi. Nasledné
porovnali své tfi dafiové ukazatele — Dan z kapitalovych vynosi, Transakeni dan a Spekulativni dan v letech 1985
a 2005 a identifikovali ty kantony, ve kterych se jednotlivé dané zvysily, snizily nebo zlstaly stejné. Svou
analyzu pak podrobili testim pro vysledky vice proménych (,,multivariable results*), provedli multivariabilni
analyzu podle aktivit cestovniho ruchu a provedli kontrolu endogenity dafiovych zmén.

[Aregger, Brown a Rossi (2013), str. 16-23, tabulky ¢. 1-7 na str. 30-37]
% Aregger, Brown a Rossi (2013), str. 16-23, tabulky ¢. 1-7 na str. 30-37
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nabidkovymi cenami vysoko nad o¢ekédvanymi prodejnimi cenami, a mnoho prodévajicich

dokonce nakonec stahne své nabidky, aniz by byl prodej uskute¢nén.’

2.3. Shrnuti druhé kapitoly

Vliv dani na cenu statkil byl pfedstaven prostiednictvim ,,zmrzlinového ptikladu* ekonoma
Mankiwa. Zakladnim vystupem tohoto piikladu je skutecnost, ze bez ohledu na to, na koho je
dan uvalena, mtze ovlivnit jak kiivku poptavkovou, tak kiivku nabidkovou. Danové biemeno
pritom bude mezi kupujici a prodavajici rozdéleno podle toho, jaka je elasticita nabidky

a poptavky diky jevu nazyvaném danova incidence.

Predstavené studie se v naprosté vétSine shoduji na tom, ze zavedeni ¢i snizeni ptevodni dané
vedlo ke snizeni transak¢éni ceny nemovitych véci. V ramci jednotlivych studii se setkdvame
s odliSnym hodnotovym vyjadfenim tohoto vlivu, které muize byt vysvétleno odliSnosti
jednotlivych trhii s nemovitymi vécmi, odliSnostmi v nastaveni ptislusnych dani a odliSnostmi
ve zpusobech provedeni studii. VSechny tfi aspekty byly u jednotlivych studii popsany tak,
aby bylo mozno usoudit jejich roli pfi urceni a nasledném porovnani vysledkl jednotlivych

studii.

% Genesove, Mayer (2001), str. 1233

Tyto zavéry podle autorti naznacuji, ze rezervacni ceny prodavajicich mohou byt mén¢ flexibilni smérem dol
nez nabidky kupujicich. [Genovese, Mayer (2001), str. 1234]

38



3. Vliv na objem a datum uskute¢nénych transakci

Ve své zakladni struktufe tato kapitola nasleduje kapitolu ptfedchozi. Nejprve bude zkoumany
jev predstaven teoreticky, a ndsledné¢ prakticky prostfednictvim odbornych studii.
Zkoumanym jevem pfitom tentokrat je vliv pievodnich dani na objem a datum uskutecnénych

transakci.

3.1. Teorie vlivu dani na datum a pocet uskuteénénych transakci

Pievodni dané budou v této kapitole zkoumany z pohledu toho, jaky maji vliv na objem
a nacasovani transakci s nemovitymi vécmi. Objem a nacasovani se zpravidla zkoumaji
spolecné. Je tomu tak proto, ze kdyz je dan nove zavedena ¢i zvySena, lze predpokladat, ze
dojde k urychleni planovanych transakci tak, aby byly uskutecnény jeste za platnosti ptivodni,
niz8i nebo nulové danové sazby, a zaroven vyrazny pokles uskutecnénych transakci poté, co
nové zvySeni dané nabude uc¢innosti.”> Pokud tedy autofi nasledné zkoumaji, jaky mélo
zavedeni nebo zvySeni této dan€ vliv na objem transakci, musi spravné urcit, ke kterym
transakcim skutecné nedoslo, a které byly jen uspiSeny.

Co do vztahu k nacasovani transkaci, setkdvame se Casto s jevem oznacovanym jako ,,time

9, které budou pro ucely této prace pielozeny jako ,,éasové diskontinuity* transakci.

notches
Timto jevem se, v teoretické i praktické roviné, zabyvaji napiiklad Fritzsche a Vandreie
(2019). Autoii v prvé tfadé vychazeji z obecné platné predispozice, ze jak kupujici, tak
prodavajici maji preferované datum provedeni transakce, pfiCemZ posouvani uskute¢néni
transakce od tohoto preferovaného data snizuje uzitek na té které stran€. Toto snizeni uzitku
muze byt ovSem 1iv pfipadé znatného posunu realného data od data preferovaného
kompenzovano sniZzenim transak¢nich nakladl, mezi které patii i dai z prevodu nemovitych
véci, a k této kompenzaci dle zavérh studie Fritzsche a Vandreie dochazi ve znacné zvySené
mife pravé v okamzicich, kdy smluvni strany ocekavaji zvySeni sazby dané z pievodu
nemovitych véci (kterou ve Spolkové republice Némecko hradi kupujici). V disledku toho
pak dochazi praveé ke zminénym casovym diskontinuitam (,,time notches*) v objemu transakci
tésné pred okamzikem, kdy pfisluSnad zména zdkona nabyva na G€innosti. Tento jev se nazyva

»the anticipation effect”, neboli ,efekt ocekavani®, ktery vede knavySeni poctu

% Fritzsche, Vandrei (2019), str. 143

% Vedle ¢asové diskontinuity v objemu transakci pracuji nékteré dal3i prace, napiiklad Slemrod et al. (2017)
s pojmem ,,price notch®, pro Gcely této prace prekladaném jako ,,cenova diskontinuita®“. Tento jev se vyskytuje
tam, kde je sazba dan¢ progresivni, jak je popsano v piedchozich kapitolach.

[ZDROJ: Fritzsche, Vandrei (2019), str. 133]

39



uskutecnénych transakei tésné pied okamzikem ucinnosti dané novely zvySujici relevantni
danovou sazbu, a toto navyseni je nasledovani vyraznym poklesem v poctu transakci po
zminéném okamziku G¢innosti.”

Dulezitou roli hraje vyjednavani mezi stranami, a jak bylo jiz zminéno vySe, mohou nastat
situace, kdy pfitomnost ¢i zvySeni dan¢ povedou k tomu, Ze se transakce neuskute¢ni viibec.
Jak takové vyjednavaci metody funguji, vysvétluji naptiklad autoti Slemrod, Weber a Nash
(2017), ato nasledovné. Pfedmétem negociaci mezi proddvajicim a kupujicim je obytnd
nemovita véc (dim) fixni kvality. V¢i tomuto domu ma prodévajici stanovenou rezervacni
hodnotu S, kterou povazuje za idealni cenu, zatimco kupujici ma stanovenou rezervacni
hodnotu B, kterou za ideédlni povazuje on. Pokud ma dojit k transakci, musi se dohodnout na
cen¢ h, kterd je vysledkem Nashova vyjednavani, piicemz piebytek je rozdélen mezi
prodavajiciho a kupujiciho s exponencialni vahou f pro ptebytek kupujictho a 1—- pro
prebytek prodavajiciho. Sazba dané, ¢, je odvedena z ceny 4. Kupujicimu pfipadne ¢ast a
z celkové danové povinnosti, zatimco prodavajicimu piipadne ¢ast 1 —a z celkové danové

povinnosti.” Pro strany pak plati nasledujici:
Prodévajici bude ochoten prodat diim, pokud bude platit: h = ( 1-1-a)= t) -5>0
Kupuijci bude ochoten koupit diim, pokud bude platit: B—h x(1+at|>0

Existuje tak cena, za kterou budou ob¢ strany ochotny uzavfit transakci.”” Tato cena odpovida

vSem situacim, kdy celkovy piebytek po zdanéni neni zaporny.

97 Fritzsche, Vandrei (2019), str. 135
% Slemrod, Weber a Nash (2017), str. 139

% Nashovu vyjednavacimu modelu se vénuje spousta studii, a pro jeho blizsi pochopeni Ize doporucit napiiklad
studii autorky Corominas-Bosch (2004), ktera vysvétluje, ze trh se skladd z n prodavajicich s;, s ..., s, a m
kupujicich by, b,, ..., b,. Kazdy prodéavajici vlastni zbozi a kazdy kupujici vlastni penize. Pokud prodavajici a
kupujici obchoduji za cenu p v obdobi #, prodavajici obdrzi uzitek §' p a kupujici obdrzi §'(1 - p ). Probiha
vyjednavani, v némz se hraci stfidaji v nabidkach a odpovédich: navrhovatel oznami cenu, za kterou je ochoten
zbozi vymeénit, a respondent pak cenu piijme nebo odmitne. Ptijeti ceny znamena, ze kupujici jsou ochotni zbozi
za tuto cenu sménit, a je jim jedno, se kterym konkrétnim prodéavajicim budou obchodovat, ¢imz vznikne dvojice
prodavajiciho a kupujiciho. Pokud existuje nékolik prodéavajicich, kteti navrhli stejnou cenu, a/nebo nékolik
kupujicich, ktefi tuto cenu pfijali, existuje vice moznosti, jak agenty do dvojic spojit. Poté, co uskutecni obchod,
opusti trh. Zbyvajici agenti pokracuji v podavani stfidavych nabidek. Hra se opakuje, dokud bud’ vSichni agenti
neobchoduji, nebo nemaji zadné zbyvajici moznosti.

[Corominas-Bosch (2004), str. 38—39]

Studie autortt McElroy a Horney (1981) a jejich nasledna studie provedena o 9 let pozdéji (McElroy a Horney
(1990)) se zamétuji pfimo na Nashiiv model vyjednavani v ramci rozhodovani domacnosti. Na popis uziti
Nashova modelu vyjednavani v ekonomickych modelech se pak zaméfuji autofi Binmore, Rubinstein
a Wolinsky (1986).

Situaci pfimo na trhu s nemovitymi véemi (nikoliv vSak konkrétn€ vlivem pievodnich dani) se zabyvaji naptiklad
autofi Han a Strange (2012), (2013); Merlo a Ortalo-Magne (2004), Haurin a kol. (2010)
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Nasledujici grafické znazornéni pak ukazuje, Ze zavedeni povinnosti uhradit ptislusnou dai
vytvofi rozpor (,wedge“ — doslova ,klin“) mezi rezervatnimi cenami kupujiciho a
prodavajiciho, a kupnimi cenami, které je kazdy z nich ochoten akceptovat, pficemz tento
rozpor muze byt natolik velky, Ze shoda neuspokoji vySe zminénou rovnici a k prodeji viibec

nedojde.'”

K transakci dojde, pokud:

B (rezervaéni hodnota kupujiciho po zdanéni)

B/(1 + at) (nejvyssi cena, kterou je kupujici ochoten uhradit)

h (kupni cena dosazena Nashovym vyjednavanim)

S/(1 — (1 — &) = t (nejniZ8i cena, kterou je prodavajici ochoten piijmout)

S (rezervacéni hodnota prodavajiciho po zdanéni)

Graf 26, Grafické vyjadreni vyjadieni ochoty uskutecnit transakci; Slemrod, Weber a Nash (2017), str. 140

K transakci nedojde, pokud:

-- B (rezerva¢ni hodnota kupujiciho po zdanéni)

Tvwr

- B/(1 + at) (nejvyssi cena, kterou je kupujici ochoten uhradit)
-~ S (rezervaéni hodnota prodéavajiciho po zdanéni)

Graf 27, Grafické vyjadreni neochoty uskutecnit transakci; Slemrod, Weber a Nash (2017), str. 140
Fritzsche a Vandreie (2019) dale upfesiiuji, ze k neuskutecnéni ptislusné transakce dojde,
v ptipadech, kdy neni pro jednu ze stran mozné datum transakce pfesunout a zaroven je

cenové rozpéti okolo rezervacni ceny, které je kupujici ochoten tolerovat, celkem malé, nebo

190 Slemrod, Weber a Nash (2017), str. 140
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pokud je ,,zméneéné* datum transakce natolik nevyhodné, Ze by transakce nékteré nebo obéma
stranam nepfinesla uzitek, ktery ocCekavaji. Piipadné pak tento jev nastane z divodu
kombinace téchto dvou pficin. Tento nasledek pak autoii oznacuji za efekt uzamceni (,,/ock-in
effect”). ,,Lock-in effect pak autofi ptisuzuji zejména takzvanym ,,treshold households*, tedy
takovym domécnostem, jejichz rozpoctové moznosti pro pofizeni dané nemovité véci byly
naprosto vycerpany jiz za puvodni, nizsi, prevodové dané, a po jejim zvysSeni si jiz nakup

nemohou dovolit.'!

3.2. Praktické postiehy vlivu pirevodnich dani na objem a datum transakei

Problematikou vlivu pfevodnich dani na objem a datum uskute¢néni transakci se zabyvala jiz
piedstavena studie autorti Durantona a Turnera (2011) zaméfena na Toronto."! Tito autofi
odhaduji, Ze vliv zavedeni dan€ z pfevodu nemovitych véci se sazbou 1,1 % na objem
transakci ve mésté¢ Toronté byl v rozmezi 10-20 %, pfi¢emz za sviij kvalifikovany odhad

povazuji hodnotu 14 %.'"

V uvodu této podkapitoly byla co do teoretického hlediska zminéna prace autorti Fritzsche
a Vandreie (2019). Ti ve své praci, jenz vychazi z némecké pravni upravy, vyuZzivaji
skute¢nosti, ze vSechny némecké zemé zacinaly po roce 2006 (po zminéné reformé Némeckée
fiskalni ustavy) se stejnou sazbou dané z pfevodu nemovitych véci ve vysi 3,5 %.'” Autofi zde
dochazeji k zavéru, ze zvyseni sazby dan¢ o 1 procentni bod vede k 7% poklesu v poctu

uskute¢nénych transakei.'™

191 Fritzsche, Vandrei (2019), str. 136—143
12 Dachis, Durranton a Turner (2011), str. 10-12

Okrajoveé pak tito autofi zminuji také ,,efekt ocekavani®, kdy sice konstatuji, ze doslo k vykyvu smérem nahoru
v poCtu transakci uzavienych mezi fijnem 2007 a lednem 2008, ale pro potfeby své prace tuto skute¢nost
nepovazuji za dalezitou a dale ji nezkoumaji. [Dachis, Duranton a Turner (2011), str. 6]

195 Studie Fritzsche a Vandreie je zaméfena pouze na transakce zahrnujici jednogenera¢ni rodinné domy —
zejména proto, Ze se jedna o nemovité véci obvykle obyvané vlastniky a uzivané pro soukromé ucely, a bude se
proto zpravidla jednat o soukromé transakce. Autofi se tak rozhodli z toho diivodu, Ze transakce uskuteciiované
v ramci obchodni ¢innosti kupujictho mohou zkreslovat vystupy studie, jelikoz by si kupujici mohl dan
z pievodu zapocist na danovou odpovédnost a jeho rozhodovani by tak nebylo touto dani ovlivnéno. Ve své praci
pak uzivaji udaje o vSech transakcich téchto jednogeneracnich rodinnych domi provedenych od ledna 2015 do
prosince 2014, zkoumanych na mési¢ni bazi v jednotlivych némeckych zemich.

[Fritzsche, Vandrei (2019), str. 137]
194 Fritzsche, Vandrei (2019), str. 143

Obdobnou studii jako Fritzche a Vandrei (2019) provedli autofi Petkova a Weichenrieder (2016). Na rozdil od
vétSiny autort se Petkova a Weichenrieder ve své studii rozsahle vénuji také rozdilu mezi jednogeneracnimi
rodinnymi domy a bytovymi jednotkami, a vychazeji pak ze zjisténi, Ze némecké trhy s rodinnymi domy
a bytovymi jednotkami se vyrazné lisi ve struktufe vlastnictvi. Zatimco naprosta vétSina rodinnych domt je ve
vlastnictvi osob, které je obyvaji (,,owner-occupied®), byty jsou z vétSiny vlastnény investory, at’ uz v podobné
fyzickych nebo pravnickych osob. S timto rozlisenim pak autoti dochazeji k zavéru, ze navyseni sazby prevodni
dané¢ o 1 procentni bod ve Spolkové republice Némecko vedlo k 0,23% poklesu v objemu transakci

vy v

s jednogenera¢nimi rodinnymi domy, zatimco nemélo téméf zadny vliv na trh s bytovymi jednotkami. Autofi pak
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Se zaméfenim na Francii byla provedena studie autory Bérardem a Trannoyem (2017)
s nazvem ,,The Impact of a Rise in the Real Estate Transfer Taxes on the French Housing
informaci o poctu transakci v kombinaci s informacemi o zdkladech hrazenych dani. Autofti
tuto metodu zalozili na porovnani stavu pied a po reformovani francouzské prevodni dané
(droits de mutations) v roce 2014, stejné jako na porovnani jednotlivych francouzskych

departement.'”

Autofi dale predstavuji dva ekonometrické, kvazi-myopické zakladni modely, za tcelem

urceni velikosti efektu oGekavani (anticipation) a retenéniho efektu (retention)."

Odhady pomoci modelu zalozeného na meésici ukazuji velky pokles v objemu transakci v
prvnim mésici zvySeni RETT (t). Ty), a to piiblizné o 23 %, o 10 % ve druhém mésici po
reformé (tj. Ta+ 1) a0 5 % ve tietim mésici (tj. Tq + 2). Pomoci tsporného (parsimonialniho)
modelu ukazuji, ze primérny pokles béhem roku nasledujicim po zvyseni predmétné dané
zpusobil 7% pokles v objemu transakci. Anticipaéni efekt pritom dle autorti zptisobil pouze 25

% mnartist v objemu uskuteénénych transakci v mésici pfedchazejicim zavedeni této danég, a

zvlasté zkoumaji jesté prazdné pozemky, kde dochazeji k zavéru, ze navyseni sazby o 1 procentni bod povede
k 1% poklesu v objemu transakeci.

Autofi ve své praci vychazeji z realitnich transakci a primérnych kupnich cen, které byly vytvofeny na Grovni
jednotlivych zemi Spolkové republik Némecko, a to za obdobi od roku 2003 do roku 2014.

[Petkova a Weichenrieder (2016), str. 28]

195 Na zakladé této reformy bylo jednotlivym francouzskym departementim umoznéno zvysit sazbu této dané
0 0,7 procentnich bodt, tedy z 3,80 % na 4,50 %. Ne vSechny departementy tohoto prava vyuzily, a prave tato
skutecnost umoznila autoriim provést komparaci rozdilu v rozdilech. Tato dan je dani linearni, ale existuje
n¢kolik dani — sazby se odlisuji dle charakteru nemovité véci, povaze prodavajiciho a kupujiciho (tedy jestli se
jedna o soukromé ¢i podnikajici osoby) a dle typu prevodu.

Jak je zminéno v textu, vyuzivaji autofi dve€ hlavni proménné, kterymi jsou: pocet transakci a zaklady dané, a to
jak podle departementd, tak podle mésict. Zdrojem téchto proménnych je Generalni rada pro zivotni prostiedi
a udrzitelny rozvoj (CGEDD). Surové udaje o RETT pochézeji od Service de Publicité Fonciére (datové soubory
MEDOC a Fidji) a CGEDD je zpracovava a upravuje, nez je poskytne na trovni departementd ve volném
pristupu. MEDOC uvadi danové piijmy podle departementl a mésicti a da se povazovat za vycéerpavajici. Fidji
funguje na stejném principu, ov§em nezahrnuje zhruba 1 % transakci a neda se proto povaZovat za vy¢erpavajici.
CGEDD tento nedostatek napravuje tim, Ze zavadi opravny koeficient, a nasledné vypocitava mési¢ni celkové
danové zaklady jednotlivych departementt vydélenim danovych piijmut pfislusnou sazbou RETT a zvefejnuje
dva soubory dat s otevienym piistupem. Autoii vyuzivaji soubor dat poskytujici mési¢ni celkovy danovy zaklad
(kumulovany za 12 mésicti) podle departementti. Z tohoto data setu pak autofi vyuzivaji dat za obdobi od ledna
2012 do ftijna 2015.

Kontrolni proménné této prace se skladaji z miry nezaméstnanosti a poétu novych bytovych staveb. (a) Udaje
o mife nezaméstnanosti pochéazeji z INSEE9 a jednd se o ctvrtletni udaje podle departementli pro metropolitni
Francii za obdobi 2000-2015 a ro¢ni udaje pro zadmoiské departementy za obdobi 2000-2014, oboji sezénné
ocisteéné.

[Bérard, Trannoy (2017), str. 2 - 15]
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autofi proto dochdzeji k zavéru, ze ztrata v mésicich nasledujicich po zvySeni této dané

nemohla byt zplisobena pouze urychlenim provedeni téchto transakci pied zvy$enim dang.'*

Vliv zminéné dané na mnoZzstvi provedenych transakci zkoumaji v newyorském, respektive
newjerseyském prostiedi také autofi Kopczuk a Munroe (2014) v Sesté kapitole své prace.
Jejich odhady naznacuji, ze tomu tak je i v ptipadé dan¢ ze sidla, v disledku ¢ehoz dochazi k
silnému naruSeni trhu (,,unraveling*) pravé okolo hranice jednoho milionu dolart, jelikoz
pocet transakci, jez se zde shlukuji, je mensi nez pocet transakci, jez zmizely z ,,gap®, tedy z
prostoru nad touto hranici, ktery autofi oznacili za nejvice ovlivnény dani. Autofi tak
ptedpokladaji, Ze v New York City tak mezi lety 2003—-2011 v dasledku existence dané ze
sidla nedoslo ke zhruba 2.800 transakcim. To znamena, ze celkem doslo k eliminaci 0,7 %
transakci v ramci nemovitych véci, jejich prodejni cena presahuje 1.000.000 americkych
dolardi. Jinymi slovy, u transakci, jejichZ cena presahuje jeden milion americkych dolart
»pouze“ o 20.000 americkych dolard, miizeme pozorovat tendenci k pfesunu pod danou
hranici. Naopak, u téch transakecti, jez hranici piesahuji o zhruba 44.000-53.000 USD se kromé
snizovani ceny nemovité véci setkadvame i s tim, ze v disledku dané¢ nemusi nékteré z transakci

byt viibec uskutecnény.'"”’

V prostiedi australského daniového systému pak autofi Davidoff a Leigh (2013) dochézeji
k zavéru, zZe pti zvyseni sazby kolkovného o 10 % dojde v prvnim roce po takovém zvyseni o
3% sniZeni obsahu provedenych transakci (obratu) v oblasti obchodu s nemovitymi vécmi.
Autofi nasledné zkoumali vliv totozného zvyseni kolkovného v rozsahu tii let a dosli k zavéru,
ze celkovy obrat tohoto konkrétniho trhu byl snizen o 6 %. Aby autofi mohli porovnat své
odhady s jiz existujici literaturou, provedli nakonec jejich pfepocet na vliv zvySeni sazby

kolkovného o 1 % na kratkodobé snizeni prodejt. Vysledek této modifikace se rovnal 8 %.'%

106 Bérard, Trannoy (2017), str. 18

Své zaveéry pak autofi overuji pomoci dat z daiiovych piijmi. Kdyby totiz pfedchozi vysledky neodpovidaly
skute¢nosti na trhu, musely by se danové piijmy procentualné zvysit o to, o kolik byla zvySena danova sazba. Ta
ptitom pfi zvyseni z 3,80 na 4,50 narostla o 18,42 %. Pomoci modelu zalozené¢ho na mésici v prvnim mésici po
zvyseni pak autofi pozoruji 8% pokles v danovych piijmech, potvrzujicich jejich vysledky. V celém kontrolnim
obdobi pak parsimonalni model ukazuje na primérny ndrast daflovych piijmi béhem retencniho obdobi o
pfiblizné 10 %, tedy nartst neodpovidajici zminénym 18,42 %

[Bérard, Trannoy (2017), str. 21]

197K opszuk a Munroe (2014), str. 22-26

1% Davidoff a Leigh (2013), str. 406

Studii provedli na zakladé dat za roky 1995-2005, v prib&hu kterych byla v Australii dan z pfevodu nemovité
véci (,,kolkovné®) stanovena primérné na 3 % z hodnoty pfevadéné nemovité véci, pficemz se jedna o dan
s progresivni daniovou sazbou.
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V Australii byl v rdmci Teritoria hlavniho mésta Australie (Australian Capital Teritory, ACT
v roce 2012 predstaven dvacetilety bali¢ek danovych reforem vlady ACT, jehoz cilem je
nahradit neefektivni dané efektivnéjSimi danovymi nastroji. VSechny reformy piitom byly
navrzeny tak, aby byly pfijmové neutralni.'® V rdmci této reformy doslo také ke snizeni
kolkovného. V roce 2021 pak byly vypracovany dvé studie zkoumajici ekonomickou

efektivnost této konkrétni zmény. Jejich vysledky jsou shrnuty v nasledujici tabulce.

Adams, Nassios a Sheard (2020) z
Centra politickych studii (Centre of
Policy Studies, CoPS) naleZejici pod

Victoria University

Breunig a kol. (2020) z Tax and Transfer
Policy Institute (TTPI) a National Centre
for Social and Economic Modelling
(NATSEM), spadajici pod University of

Canberra

Autofti dosli k zavéru, ze 10% snizeni
castky kolkovného placeného z prodeje
kazdé nemovité véci je spojeno s 6%
nartstem prodeje nemovitych véci.
Odhadovany koeficient pro cenu
nezastavénych pozemkd je 0,2, coz
znamena, ze 10% snizeni kolkovného je

spojeno s 2% nariistem ceny pozemka.'

V ptimém rozporu s vysledky ptredchozi
studie dochazeji Breunig a kol. (2020)

k zavéru, ze v disledku reformy doslo ke
sniZeni objemu transakci a to 610 %. Sami
autofi sice toto hodnotové urceni oznacuji za
nespolehlivé, a to zejména z divodu
nerobusnosti vi¢i zménam v kontrolni

skuping a jednotlivych specifikacich, trvaji

ovsem na celkovém negativnim vlivu na
objem transakci, a uzaviraji tak, ze reforma
nevedla k zamyslenému zvyseni tohoto

objemu.'"!

Tabulka 3; Vlastni porovnani studii Adams, Nassios a Sheard (2020) a Breunig a kol. (2020)

Jak vyplyva z vySe zminéné komparace dvou provedenych studii, dochazi kazda z nich
k diametralné odlisSnému zavéru. Zatimco studie CoPS (Adams, Nassios a Sheard (2020))
koreluje s tim, co by se dalo piedpokladat s ohledem na naprostou vétSinu provedenych studii,
studie TTPI a NATSEM (Breunig a kol. (2020)) tvrdi, ze i ptes snizeni daiiové sazby prevodni
dan¢ (resp. kolkovného) doslo ke sniZzeni v objemu transakci i ke zvySeni cen nemovitych

véci. Samotné piiklonéni se k vétSinovému zévéru se vSak ani zdaleka nezdd byt

19 Adams, Nassios a Sheard (2020), str. 2
119 Adams, Nassios a Sheard (2020), str. 2
! Breunig a kol. (2020), str. 36-37
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presvédc¢ivym a bylo tak provedeno dalsi zkoumani této problematiky. Ke zminénému rozdilu

se (prozatim) vyjadiuji pouze autoti Malakellis a Warlters (2021), a to nasledovné:

,»Z techto dvou studii se vysledky COPS (2020) zdaji byt primérené, zatimco k vysledkium TTPI
a NATSEM mame znacné vyhrady. Vysledky studie COPS (2020) se shoduji s teoretickymi
predpovedmi. PouZité udaje navic poskytuji jasny prirozeny experiment, ktery porovndva
prodeje v regionu Canberra, které podléhaji danim ACT, s prodeji v regionu Canberra, které
podléhaji nezmeénenym danim NSW. Naproti tomu udaje TTPI a NATSEM (2020) poskytuji
srovnadni se vzdalenymi a nesouvisejicimi trhy hlavnich mést. Tato mésta maji svou vlastni
dynamiku nabidky a poptavky a v obdobi kratsim nez deset let miize existovat mnoho diivodii,

proc se miiZe zddt, ze objemy transakci v ACT rostou pomaleji nez v jinych méstech.“'?

Pti studiu vlivu danového stimulu nazvaného ,kolkovné prazdniny* ve Velké Britanii
zkoumayji autofi Best a Kleven (2016) dva druhy ¢asovych efektii téchto prazdnin — kratkodobé
a dlouhodobé. Co do kratkodobé casové reakce na ofekdvané zmény ve stanoveni dani,
dochazeji autofi k zaveru, ze nejmarkantnéjsi odezvu Ize pozorovat pred koncem ,,kolkovnych
prazdnin “. Pfed koncem roku 2009 byl, v porovnani s prosincem piedeslych i nasledujicich
let, a v porovnani s ostatnimi mésici v blizkosti prosince 2009, uzavien vyrazné vetsi pocet
transakci. Celkove to poskytuje velmi presvéd¢ivé diikazy o kratkodobych casovych reakcich
na ocekavané danové zmény, které jsou v souladu s prudkosti cenovych reakei. V ramci
sttednédobé Casové reakce vzrostl objem transakci s nemovitymi vécmi v pribéhu
»kolkovnych prazdnin® o 20 % nez by tomu bylo v pfipad¢, Ze by nebyly zavedeny. Zaroven i

po jejich konci doslo ke snizeni této hodnoty pouze o zhruba 8 % po dobu dvanacti mésict. '

112 Malakellis a Warlters (2021), str. 1213

Malakellis a Warlters zde také odkazuji pfimo na znéni prace Breunig a kol (2020), ve které sami jeji autofi
uvadéji: ,,Provedeni rozdilu v rozdilech k odhadu ti¢inku reformy byl problematicky. Jako podstatny problém se
jevi nalezeni presvédcivé kontrolni skupiny, a dale: ,,Zda se, ze odhady jsou vice ovlivnény vybérem kontrolni
skupiny nez danovou reformou v daném uzemi. Dlrazné proto doporucujeme Ctenditim, aby tyto vysledky
interpretovali a aplikovali obezfetné.*

[Breunig a kol (2020), str. 36, 37]

'3 Autofi tyto své zavéry porovnavaji se studii Miana a Sufiho (2012) ,, Ucinky fiskdlni stimulace: Diikazy
z programu Cash For Clunkers 2009 (v puvodnim znéni ,, The Effects of Fiscal Stimulus: Evidence From the
2009 Cash For Clunkers Program *), ktera zkoumala vliv kratkodobého (jednomésicniho) stimulu nabizejiciho
dotace na transakce s automobily ve Spojenych statech americkych. Tito autofi totiz dochazeji k zavéru, Ze po
ukonceni tohoto programu doslo ke kompletnimu a okamzitému navratu k pavodnim objemm transakci. Kromé
mozného rozdilu v trzich s nemovitymi vécmi a trhy s automobily Best a Kleven zduraziiuji, ze stimula¢ni
politiky, které maji extrémné kratkou dobu trvani, neposkytuji domacnostem dostatek ¢asu na reakci v ramci
extenzivniho rozpéti, a proto maji pouze kratkodobé casové ucinky.

[Best a Kleven (2016), str. 16, 21-22]
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Vyse zminény piipad ,kolkovnych prazdnin“ lze oznalit za kratkodoby danovy stimul.
Jelikoz se jedna o Soky pro dané trhy, pfi kterych si ucastnici trhii zpravidla uvédomi jejich
kratkodobost, coz miize ovlivnit jejich trzni jednani. V této praci jsou tak studie vénujici se
témto daniovym stimulim upozadény. Pro dalsi zkoumani vSak 1ze jen doporucit, minimalné
co do vlivu dani z pfevodu nemovitych véci na objem transakci, také nasledujici studie:

Besley, Meads a Surico (2014); Shan (2011); Heuson a Painter (2014).

Jednou znejvice citovanych oponentnich studii je studie provedena autory Slemrodem,
Weberem a Shanem (2017), nazvana ,,The behavioral response to housing transfer taxes:
Evidence from a notched change in D.C. policy“.'* Autofi nejprve sestavuji model
kooperativniho vyjednavani (Nashtiv vyjednavaci model).'”” Na zékladé tohoto modelu pak
autofi dochézeji ke dvéma zaveéram co do behavioralnich reakei ucastnikt trhu: (i) dochazi k
manipulaci s prodejni cenou s cilem vyhnout se oblasti s vyssi daiovou sazbou nad cenovou
diskontinuitou (price notch), a (ii) nebyly nalezeny ptesvédcivé dikazy o zasadni Gprave

nacasovani prodeje domi v reakci na ¢asovou diskontinuitu (,,zime notch*).''

Informace ziskané diky modelu kooperativniho vyjednavani pak autoii vyuzivaji k odhadiim
rozdilu v rozdilech. Autofi zde vychdzeji z pfedpokladu, ze za stavu, kdy je dan linearni, vede
jak u kupujicich tak u prodavajicich ke stejnym podplirnym demotivacnim faktorim.
V okamziku, kdy ale dojde k zavedeni ,,price notch®, maji ti ucastnici trhu, na které by se
vztahovala vys$si daflova sazba, vyssi podptrné demotivacni faktory. Autoii na zakladé tohoto

modelu nenachdzeji zadné diikazy o ,,lock-in* efektu. Jejich zavéry tak naznacuji, Ze zavedeni

"% Autofi se zabyvali zmé&nami v dafiové politice dané z pfevodu nemovitych véci ve Washingtonu D.C. Sazba
dané zde az do roku 2003 byla linearni a odpovidala 2,2 % z ceny nemovité véci. Pocinaje 1. lednem 2003 se
sazba zvysila na 3 %, ale pouze u domt, u nichz byla vykazana transakéni cena vyssi nebo rovna 250.000 USD.
Tim vznikl ,,tax notch®, protoze vyssi sazba dané se vztahovala na celou prodejni cenu domu, pokud se dim
prodaval za 250.000 USD nebo vice, takze zvyseni prodejni ceny o jeden dollar, tedy z 249.999 USD na 250.000
USD, zvysilo splatnou daii o 2 000 USD. U domd, jejichz hodnota se pohybovala v oblasti tohoto ,,tax notch®, to
vytvarelo zna¢nou motivaci k tomu, aby oficialni prodejni cena od 1. ledna neptesahla 249.999 USD. Vyssi
tiiprocentni sazba dang, a tedy i tento ,tax notch®, byly zruSeny k 1. fijnu 2004, ale k 1. fijnu 2006 byl zaveden
novy ,.tax notch®, ktery zvysil sazbu dané na 2,9 % u domi prodavanych nad 399 999 USD, ktery jiz odpovidal
2.800 USD. Tento ,,tax notch existuje dodnes.

Autofti pak vyuzivaji vzorku prodejt, které se uskutecnily v obdobi 1999-2010, které obdrzely od spole¢nosti
CoreLogic specializujici se na data a analyzy tykajici se nemovitych véci. Dalsi informace pak ziskali od Utadu
pro danové piijmy D.C. (D.C. Office of Tax Revenue).

[Slemrod, Weber, Shan (2017), str. 137]

15 Tento model vychazi z modelt (a modifikuje je) kooperaéniho vyjedndvani uzitych napf. Kopczukem a
Munroem (2015), Bestem a Klevenem (2015) a Besleym a kol. (2014) tim, ze umoziuje, aby si kupujici i
prodavajici rozdélili daiiovou povinnost k uhradé dané. Jejich rozsifeni také zduraznuje, Ze na trhu existuje
striktné¢ dominantni oblast, tedy oblast v cenovém prostoru, kde si kupujici ani prodavajici nepieji uzavirat
transakce, kterou lze explicitné vyuzit k feSeni miry optimalizacnich frikci a informovanosti 0 zméné dané na
tomto trhu.

116 Slemrod, Weber, Shan (2017), str. 141
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nebo zruseni pfevodnich dani z nemovitych véci ma maly dlouhodoby vliv na objem nebo
nacasovani prodeje téchto nemovitych véci, coz dale naznacuje, Ze néklady na blahobyt

spojené s takovou zménou budou malé.'"’

Jejich ndlez je tak naptiklad co do velikosti anticipa¢niho efektu v pfimém rozporu s nalezy
Fritzsche a Vandreie (2018), kteti dochézeji k zaveru, ze anticipacni efekt vedl k nartstu
transakci v mésici pred navysenim sazby dané k nartstu v objemu transakci o 41 %, zatimco
tésné po tomto navysSeni pak objem transakci klesl o 41 %. Fritsche a Vandre (2018) tento
rozdil zdlvodnuji tim, Ze Slemrod, Weber a Shan (2017) zahrnuji ,,price notches. Namisto
pfenosu transakce k datu tésné pred zvySenim dané totiz Gcastnici trhu u Slemroda a kol.
mohou nastavit ceny tésne pod ,,price notches® a transakce uskutecnit v planovanych datech.
To by mohlo byt zplisobeno tim, ze ¢asové preference u téchto ticastnika trhu jsou relativné
nepruzné, a Ze pro né bylo vyhodnéjsi snizit pfevodni cenu nez transakce uspéchat. JelikoZ ve
Spolkové republice Némecko pfevodni daf neni progresivni, a ,,price notches* tak neexistuji,
nemaji zde ucastnici trhu tuto moznost.'"® S tim souhlasi i sami Slemrod, Weber a Shan, kdyz
uzaviraji, ze jejich zavéry co do malého vlivu na nacCasovani transakci naznacuji, ze
prodavajici radéji upravi prodejni cenu své nemovité veéci (domu) nez aby urychlili datum

prodeje. Vypovida to podle nich o relativnich nakladech téchto dvou moznosti.'"”

Dulezitym faktorem spojujicim pfedstavené studie je vyjedndvaci sila smluvnich stran.
Jednotlivé vysledky pfitom naznacuji, ze existuji velké rozdily v relativni vyjednavaci sile
kupujicich a prodavajicich na riznych trzich s bydlenim, a dokonce by mohly existovat i
rozdily v rdmci stejného trhu s bydlenim v pritbé¢hu hospodaiského cyklu. Nasledujici tabulka

shrnuje zavéry nékterych studii co do vyjednavaci sily:

Besley a kol. (2014) Kopczuk a Munroe (2015) Slemrod Weber a Nash
(2017)
p>1 $=0,63 B=a=0,5
Prodavajici nese dailové | Prodavajici a kupujici nesou Kupujici a prodéavajici maji
bfemeno zcela sam. danové bfemeno v poméru stejnou vyjednavaci silu.
63:37

Tabulka 4, Jednotlivé definice vyjednavaci sily z citovanych praci

"7 Slemrod, Weber, Shan (2017), str. 138, 150, 151, 153
118 Fritsche a Vandrei (2018)
19 Slemrod, Weber, Shan (2017), str. 150
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3.3. Shrnuti treti kapitoly

V ramci této kapitoly byla nejprve predstavena teorie vlivu pievodnich dani na datum a pocet
uskutecnénych transakci. Tyto dva jevy byly predstaveny soucasné, jelikoz jsou propojeny
svym piisobenim, jelikoz v disledku (planovaného) zavedeni ¢i zvySeni pievodni dan¢€ miize
dojit bud’ k jevu prvnimu (uspisi se datum uskutecnéni transakce), nebo k jevu druhému (k
uskutenéni transakce vilbec nedojde, protoze zména v nacasovani nebyla moznd nebo

vyhodna).

Zména v naCasovani transakce souvisi sjevem, ktery je oznaCovan jako ,Casova
diskontinuita® trhu zplsobena jevy, jako jsou napiiklad pravé zmény v danovém rezimu.
S ¢asovymi diskontinuitami pak souvisi dal§i pfedstaveny jev — efekt oCekavani. Efekt
ocekavani je behaviordlnim jevem a reflektuje jednani subjekt na trhu, jejichZz jednani je

ovlivnéno tim, co od trhu o¢ekévaji a jaké maji predikce do budoucna.

Predstaveny byly také zékladni vyjednavaci modely, na zakladé kterych bylo vysvétleno, kdy
k uskute¢néni transakce nedojde vibec. V ramci vyjednavani se setkavame s terminem
,wedge,“ tedy doslova s ,.klinem,* ktery vytvoii takovy rozpor mezi rezervacnimi cenami

kupujiciho a prodavajiciho, Ze jeden z nich ¢i oba dva od transakce odstoupi.

Z praktickych studii pak zjiStujeme, ze ke sniZzeni v objemu transakci dochazi v naprosté
vétsing. V Torontu vedlo zavedeni pfevodni dané se sazbou 1.1 % ke snizeni objemu transakci
o 14 % (kvalifikovany odhad). Ve Spolkové republice Némecko doslo v disledku zvySeni
sazby o jeden procentni bod ke snizeni objemu transakci o 7 %. Sedmiprocentni snizeni

nalézame také ve Francii v disledku zvySeni sazby prevodni dané€ z 3,80 % na 4,50 %.

V ramci Australie nejprve autoii Davidoff a Leigh (2013) ve své studii zkoumajici obdobi
1995-2005 dochazeji k zavéru, Ze zvySeni sazby mistniho kolkovného pii pievodu
nemovitych véci o 1 procentni bod povede ke sniZeni objemu transakci o 8 %. V roce 2012 zde
pfitom byl pfedstaven balicek danovych reform, v ramci kterého se od tohoto kolkovného
postupné upousti. Adams, Nassios a Sheard (2020) ohledné této reformy dochazeji k zavéru,

ze 10% sniZeni ¢astky kolkovného je spojeno s 6% naristem prodeje nemovitych véci.

Zminény jsou také studie zabyvajici se Britskymi ,.kolkovnymi prazdninami,* jelikoz jich
existuje hned né€kolik. Je tomu tak nejpiSe proto, Ze tyto prazdniny byly natolik vyraznou
diskontinuitou, Ze toto zkoumani vyrazn¢ usnadnily. Jednotlivi autofi se vSak shoduji na tom,
ze se jednalo o kratkodoby danovy stimul a jeho aplikace pro vyklad dlouhodobych vysledk

je limitovana.
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4. Vliv na mobilitu obyvatelstva a mobilitu pracovnich sil

Tato kapitola se vénuje mobilité obyvatelstva, respektive mobilité pracovnich sil. Mobilita
obyvatelstva obecné spociva v rozhodovani domécnosti o piemisténi, a nasledném
uskutecnéni tohoto rozhodnuti. Mobilita pracovich sil je jakousi podskupinou mobility
obyvatelstva, a to pro pfipady, kdy se domadacnosti rozhoduji o ptfemisténi z divodu
zamestnani. Jak vyplyva z predchozich kapitol i ze studii, které teprve budou popsany, je tento
jev zpravidla spojovan s vlivem, jaky maji tyto dan¢ na objem transakci. Pfipadné se 1ze setkat
s tim, Ze se omezeni mobility obyvatelstva povazuje za soucast obecného blahobytu, ktery

také bude nasledné predstaven.

Stejné jako v ptedchozich kapitolach jsou i v této nejprve predstaveny teoretické piedpoklady

a vychodiska tématu, a nasledné piislusné studie zkoumajici tento vliv v praxi.

4.1. Teorie mobility obyvatelstva a pracovnich sil

JelikoZz dané z pfevodu nemovitych véci zvySuji transakéni naklady spojené s prodejem
nemovitych véci, zvysuji tim také ndklady na stéhovani pro majitele téchto nemovitych véci.
Existuji tedy pfedpoklady, Ze toto zvySeni transak¢énich nékladli negativné ovlivni jak touhu,
tak moznosti majiteld domu ke st€ehovani. V rozsahu, v jakém pak tyto dan¢ brani st€hovani
spojenému s bydlenim 1 zaméstnanim, miiZe mit zna¢né¢ neptiznivé dopady na trh s bydlenim 1
na trh prace. Domdacnosti nemusi bydlet v typu bydleni a lokalité, které nejvice odpovidaji
jejich preferencim. Podobné mohou byt jednotlivci méne ochotni pfijmout nové zaméstnani,
které neni v dojezdové vzdalenosti, nebo se mohou rozhodnout udrZzet si stdvajici zaméstnani,

ackoliv je méné vhodné, nez hledat nové zaméstnani ve vétsi vzdalenosti.'*

V nejobecnéjsi roviné existuje v odborné literatuie pét hlavnich hypotéz, které vysvétluji
determinanty rozhodovani ve vztahu ke vlastnictvi nemovitych véci — tzn. ve vztahu
k nabyvani obytnych nemovitych véci, ke stéhovani, i rozhodovani mezi najmem a
vlastnictvim. Prvni hypotéza tvrdi, ze rozhodovéani se odviji od pfijmi, bohatstvi a
zamestnaneckého statusu. Druhd hypotéza tvrdi, ze rozhodnuti o najmu je zplsobeno
pfedev§im faktory Zivotniho cyklu, které byly Siroce pouzZivany k vysvétleni Casové
proménlivych vlivi, jako je ve€k, siatek, déti a velikost domacnosti v priibéhu zivota. Treti
hypotéza tvrdi, Ze zplisob bydleni domacnosti je jednoznacné ovlivnén relativnimi

uzivatelskymi naklady, které se obvykle pocitaji podle nakladii na vlastnictvi ve srovnani s

120 Hilber a Lyytikdinen (2012), str. 1

50



najmem. Dal$imi faktory v rdmci této tfeti hypotézy jsou finan¢ni omezeni, jako jsou
studentské ptijeky, dostupnost uvéru, vyssi akontace a maximalni vyse Gvéru. Ctvrta hypotéza
predpoklada, ze pokud je pravdépodobnéjsi, ze se domacnost béhem nékolika ptistich let
ptrestehuje, existuje mensi pravdépodobnost, ze se domacnosti rozhodnout pro drzbu obytné
nemovité véci pro vlastni bydleni. Je tomu tak proto, Ze vysoké transakéni naklady pievazuji
nad vynosy za obsazeni najemnich bytl na n€kolik let. P4t4 hypotéza tvrdi, Ze predchozi drzba

slouzi jako rozhodujici faktor pfi rozhodovani o koupi bydleni.'*!

Mobilita obyvatelstva a pracovni sil je samo o sobé velmi komplexni téma, a jeho plné
zpracovani bohuzel nemtze z kapacitnich diivodl byt soucasti této prace. Pro ziskani vice
informaci vSak lze jen doporucit nasledujici prace: Eluru and kol. (2009), van der Vlist a kol.

(2014) a Kan (2007).'2

Z uvedeného tak vyplyva, Ze ackoliv nebudou pfevodni dané primarnim determinantem pii
rozhodovani o pofizeni nemovité véci, vliv mit mohou, a to zejména tim, Ze zvySuji transakéni

naklady. Samo o sob¢ se bude jednat o vedlejsi efekt, ktery tyto dan¢€ maji.

Pro vysvétleni toho, co vliv na mobilitu obyvatelstva vlastné znamena, bude v této praci
vyuzito popsani ekonomického modelu, se kterym pracovali autoti Dachis, Duranton a Turner
(2011) ve své studii v prostiedi mésta Toronta. V tomto modelu existuji dva subjekty. Prvni z
nich vlastni diim v Torontu (dale jen ,,stavajici®), ale zvazuje piesun na predmesti, zatimco
druhy subjekt do této ekonomiky vstupuje nove, nic nevlastni, a musi se rozhodnout mezi
koupi nemovité véci v Torontu nebo na predmésti (dale jen ,,prichdzejici*). Tyto subjekty tedy
maji na vybér mezi dvéma lokacemi svého bydlisté — prvni z nich je v Torontu a druha na jeho
predmesti. Jelikoz mame dva subjekty a dvé nemovité véci, musi si kazdy vybrat jednu.
Stavajici subjekt tak ur¢i cenu, za kterou chce prodat svou nemovitou véc v Torontu, pti¢emz

zminéné modely vychazeji z pfedpokladu, Ze prebytek vznika na strané stavajiciho.'?

121 Hu, 2011, str. 162

12 Eluru a kol. (2014) se zabyvaji chovanim pii stéhovani domacnosti jak z hlediska divodi st€¢hovani, tak
z hlediska délky pobytu v daném misté bydlisté. Vyuzivaji ve své praci modelu zalozené¢ho na souboru dat
ziskanych z prizkumu provedeného ve §vycarském méste Curychu, ktery zahrnuje informace o st¢hovani za 20
let v obdobi od roku 1985 do 2004.

Kan (2007) zkouma roli socialniho kapitalu v chovani domacnosti v oblasti rezidenéni mobility. Jeho studie je
zameéfena na socidlni vazby domdcnosti s lidmi zijicimi v jejich blizkosti, které oznacuje jako ,,mistni socialni
kapital

% Dachis, Duranton a Turner (2011), str. 21

Z téchto podminek tedy vyplyva nasledujici: (i) stavajici proda svou nemovitou véc v Torontu pfichdzejicimu a
prestéhuje se na predmésti, pokud jeho zisk z ceny za nemovitou véc v Torontu spolu s uzitkem z prestehovani se
na pfedmésti bude po odecteni ceny za nemovitou véc S prevySovat uzitek, jaky ma z toho, kdyz zlstane
v nemovité véci v Torontu; a zaroven (ii) ptichozi koupi nemovitou véc v Torontu a stavajici se prestéhuje do
nemovité véci na pfedmésti jen v pifipad€, ze uzitek prichazejiciho z koupé nemovité véci v Torontu bude
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Zavedenim pievodni dané tak dojde k tomu, ze uzitek prichdzejiciho z nabyti nemovité véci
v Torontu musi byt po odecteni dan¢ z pfevodu nemovité véci vetsi nez uzitek stavajiciho
z ponechani si této nemovité véci, zatimco pied jejim zavedenim postacilo, aby byl uzitek
ptichazejiciho z nabyti nemovité véci v Torontu (sam o sob¢) vyssi nez uzitek stavajiciho

z ponechani si této nemovité véci.'*

4.2. Praktické posti‘ehy vlivu na mobilitu obyvatelstva a pracovnich sil

Jednou z nejcastéji citovanou praci na toto téma je bezesporu prace autord van Ommerena a v
an Lauvensteijna (2005) nazvana ,,New evidence of the effect of transaction costs on

5

residential mobility*, zaméfend na Nizozemské kralovstvi.'” Autofi nejprve uruji

pravdépodobnost presunu bydlisté do nemovité veci ve vlastnictvi pfesouvajici se osoby 0°

jako 0°=f

mO(V] ,V),a pravdépodobnost piesunu do nemovité véci pronajaté @ jako
Gr:g(mr(v),v). Nasledné pouzivaji dva modely — jeden zakladni (zjednoduSeny), a jeden
behavioralni. ZjednoduSeny model pocitd s tim, ze cena nemovité véci V (nebo naklady na
najem) samy o sob¢ nemaji pii rozhodovani o st€¢hovani vliv. St€hovani je tak ovlivnéno jen
ostatnimi proménnymi, a zejména prave transakénimi naklady vyjadrenymi jako a, 8 nebo y.
U zjednoduSeného modelu pak autofi predpokladaji, Ze jeho vysledky mohou byt vychyleny
smérem nahoru, a preferuji tak model behavioralni. Na zaklad¢ toho dochazeji k zavéru, ze
zvyseni transak¢nich nakladl o jeden procentni bod povede ke snizeni mobility obyvatelstva

0 8,05 (respektive 8-9 %).'*

V teoretické Casti této kapitoly byla zmin€ a prace autort Dachise, Durantona a Turnera

(2011). Tito autoti dochézeji k zaveéru, ze ztrata na mobilité obyvatelstva je totozna se ztratou

pfevysovat uzitek stavajiciho z ponechani si nemovité véci v Torontu, z ¢ehoz plyne, Ze (iii) aby k transakci
doslo, musi se cena za nemovitou véc v Torontu rovnat uzitku, jaky bude mit pfichazejici v disledku koupé této
nemovité véci. Nasledné autofi predstavi dan z prevodu nemovité véci, oznacovanou jako 7. Tato dan je placena
jen v ptipad¢, Ze dojde ke koupi nemovité véci, tzn. v tomto ptipadé€ jen v situaci, kdy prichozi pofidi nemovitou
véc v Torontu a stavajici se prest€éhuje do nemovité véci na predmesti.

124 Dachis, Duranton a Turner (2011), str. 22, 25

125 Autofi v této studii vyuZili nizozemskou databazi nazvanou ,,Income Panel Research, ktera se sklada ze
vzorku pfiblizné 75.000 domacnosti, které jsou kazdoro¢né sledovany danovymi tfady v obdobi 1990-1997.
V databazi IPR se rozliSuje n¢kolik moznych stavl bydleni, a st¢thovani 1ze odvodit od zmén adresy. Stavy na
trhu bydleni se skladaji z najemniho bydleni, vlastnického bydleni nebo jinych typt (napt. bydleni se seniory).
Z tohoto vzorku pak autofi vybrali ty domacnosti, které se ve sledovaném obdobi prestéhovaly do vlastni
nemovité véci (16.090 domacnosti).

[Van Ommeren a Van Lauvensteijn (2005), str. 689]

126

Van Ommeren a Van Lauvensteijn (2005), str. 699
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na objemu transakci, a tedy Ze zavedeni dané€ z pfevodu nemovitych véci se sazbou 1,1 % ve
mésto Toronto vedlo ke snizeni mobility obyvatelstva o 14 %.'*

Jednou z nejnovéjSich praci na toto téma pak je studie autorit Eeroly a kol. (2021) nazvana ,,Ef
fects of Housing Transfer Taxes on Household Mobility* z prostiedi Finské republiky.'?**
Autofi nejprve dochazeji k zaveru, Ze po zvysSeni dané se mira mobility domacnosti snizuje jak
pro domy, tak pro bytové jednotky, ale zfetelné¢ vice ve sledované skupiné¢ — tedy pro
domécnosti Zijici v bytovych jednotkdch. Rozdily pretrvavaji 1 Ctyfi roky po reformé. Ve
sledované skupiné (u bytovych jednotek) se v diisledku zvyseni sazby dané o 0,5 procentniho

bodu (z 1,5 na 2,0 %) snizila mobilita domacnosti zijicich v bytovych jednotkach o 7,2 %.'*

Autofi dale zkoumaji, jaky vliv bude mit pfedpokladané sniZzeni mobility na trh prace.
Dochazeji k zavéru, ze st¢hovani mezi kratkymi vzdalenostmi je ovlivnéno jednou tolik, co
st€éhovani mezi velkymi vzdalenostmi. JelikoZ pravé zména zaméstnani je ¢asto diivodem pro
stéhovani mezi vétSimi vzdalenostmi, naznacuji vysledky této studie, ze zvysSeni sazby

pfevodni dané mélo vliv i na trh prace.'

Tyto vysledky jsou v pfimém rozporu se studii Hilbera a Lyytikdinena (2017), kteti dosli
k zavéru, ze pfedmétnd dan ovliviluje pouze st¢hovani na kratké vzdalenosti (do 10 km)
v ramci Spojené¢ho kralovstvi. Nicméné€, Eerola a kol. se k odliSnosti zavéri nijak blize
nevyjadiuji. Studie Hilbera a Lyytikédinena (2017) se zamétuje na kolkovné ve Spojeném
kralovstvi. Na rozdil od vySe zminénych autort zabyvajicich se ,,kolkovnymi prazdninami‘ se

v8ak tito autofi zamétuji na dlouhodobé&jsi horizont, od roku 2002 do 2008."!

Zavery téchto autorli naznacuji, Ze zvySeni sazby kolkovného o 2 procentni body vede ke
snizeni mobility obyvatelstva o 40 %. Autofii ale ndsledné jeSté zkoumané domécnosti, které se
ve sledovanou dobu ptesté¢hovaly, rozd€li podle toho, zda se st¢hovaly méné nez 10 kilometrti

(56 %), nebo 10 az 30 kilometrti (17 %) ¢i vice nez 30 kilometrti (27 %), a tyto kategorie pak

127 Dachis, Duranton a Turner (2011), str. 22, 25

128 Autofi zkoumaji vliv dan& na mobilitu obyvatelstva. VyuZivaji k tomu situace, kdy v roce 2013 doslo ve
Finsku ke zvyseni danové sazby této dané z 1,5 % na 2 % pro bytové jednotky v bytovych domech, ale pro
rodinné domy tato sazba ziistala nezménéna (4 %). K thrad¢ je povinen kupujici.

[Eerola a kol. (2021), str. 3—4]
12 Eerola a kol. (2021), str. 5-7
13 Eerola a kol. (2021), str. 25

BI Autofi vyuzivaji dat poskytnutych od British Household Panel Survey (BHPS). BHPS sleduje zhruba 10.000
domacnosti po delsi casové obdobi — vyzkum zapocal v roce 1991 a stale probihal v dobé, kdy autofi psali
ptislusnou studii. Data zahrnuji Siroky vybér charakteristickych znakd domacnosti.

[Hilber a Lyytikdinen (2012), str. 7]

53



cey

vyuziji jako proménné v aktualizovaném modelu. Z vysledki pak autofi vyvozuji, Ze zminény
efekt kolkovného je zptisoben vyhradné mobilitou na kratké vzdalenosti (méné nez 10 km),
zatimco se zda, ze mobilita na stfedni a del§i vzdalenosti kolkovnym ovlivnéna neni.
Pravdépodobnym vysvétlenim by mohlo byt, Ze mobilita na kratké vzdalenosti bude Casto
souviset s Upravami spotieby bydleni. Bude se tedy Castéji jednat o presuny domacnosti do
mensSich ¢i vétSich obydli na zakladée potieby a vhodnosti (napt. koupe nemovité véci se dvéma
mistnostmi navic v dusledku planovani rozsifeni rodiny). Naopak u pfesunu na delsi
vzdélenosti se bude zpravidla jednat o rozhodnuti spojend se zménou zaméstnani nebo
rodinného stavu. To znamend, Ze kolkovné vede k nespravné alokaci na trhu s bydlenim, ale

jeho dopad na fungovani trhu prace miize byt pomérné limitovany.'*

I tito autofi jsou ale nazoru, ze vzhledem k rozsahu negativniho vlivu na mobilitu (i kdyz jen
na krat§i vzdalenosti) ma kolkovné pravdépodobné velmi podstatné Skodlivé Uc¢inky na

fungovani trhu s bydlenim, a miZe byt neefektivnim néastrojem vybéru daniovych pifjmu. '

V piedchozi kapitole byli (velmi struén€) zminéni autofi Shan (2011) a Heuson a Painter
(2014), kteti zkoumali, jaky vliv mél bostonsky zédkon o danovych tlevach z roku 1997.
V oblasti mobility se tomuto zdkonu vénovali autofi Cunningham a Engelhardt (2008), 1 zde
vSak bude jejich prace zminéna jen okrajové. Pro piiblizeni — zminény zakon (a) snizil mezni
sazby dan¢ z dlouhodobych kapitalovych vynosti pro vS§echny aktiva, a (b) odstranil jakékoliv
rozdilné zachazeni se zisky z nemovitych véci pro osoby ve véku 52—54 let a pro osoby nad 55
let véku, kde dosud z ptislusné dané€ byli osvobozeni pouze obyvatelé starsi 55 let. Autoii pak
dochazeji k zavéru, ze majitelé domul ve véku 52—-54 let, kteti byli nové osvobozeni od dané
z dlouhodobych kapitalovych vynost, se stéhovali o 22-31 % castéji nez obyvatelé ve véku

56-58."%

V piedchozich kapitolach zminéni autofi Baudisch a Dresselhaus (2018) se jako jedni z mala
zaméfili na komeréni budovy. Tito autofi dosli k zavéru, ze v disledku transakénich dani
dochézi ke snizeni objemu transakci, a to dale vede ke snizeni mobility spolecnosti, a tim

i optimalni alokaci komerénich nemovitych véci.'*

32 Hilber a Lyytikdinen (2012), str. 15-16

Na Spojené kralovstvi se, v teoretické roving, zaméiuje také Nordvik (2001), a to v ramci dynamického modelu
zivotniho cyklu poptavky po bydleni. Tento autor dochdzi k zavéru, ze kolkovné se sazbou 2,5 % snizuje pocet
st¢thovani modelové domacnosti v pribehu zivotniho cyklu ze tii na jedno.

[Nordvik (2001), str. 532-533]
133 Hilber a Lyytikdinen (2012), str. 16

13 Cunningham a Engelhardt (2008), str. 815
135 Baudisch, Dresselhaus (2018), str. 32-33
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Jednou z nejstarSich a dozajista jednou z nejCastéji citovanych praci na téma vlivu dani
z ptevodu nemovitych véci na mobilitu obyvatelstva, a potazmo trh prace, je studie autort
Ioannidese a Kana (1996). Tito autofi nalézaji pouze slabé dikazy o negativnim vlivu

transak¢nich nakladl na reziden¢ni mobilitu ve Spojenych statech.

Neékteré novéjsi prace, které studii loannidese a Kanna (1996) oponuji, obsahuji konkrétni
mozné divody rozdilnosti vysledki. Naptiklad autoifi Van Ommeren and Van Leuvensteijn
(2005), kteii, ackoliv vychazeji ze stejného teoretického zékladu jako Ioannides a Kan (1996),
maji k jejich modelu n&kolik vyhrad.'*® Také autofi Dachis, Durranton a Turner se proti této

praci ohrazuji, ¢ini tak vSak pouze s odkazem na podrobné;jsi tidaje, které jsou podkladem pro

jejich studii zaméfenou na Torronto."’

Pro vétsi prehled problematiky obyvani vlastnénych nemovitych véci (,, owner-occupied
households ) ve spojeni s nezaméstnanosti zplisobenou jejich niz§i mobilitou oproti obyvani
pronajatych nemovitych véci, 1ze doporucit nasledujici studie. Z divodu odlisného zaméteni
této prace a omezenym moznostem jejiho rozsahu zde tyto prace nebudou déle rozebrany, pro
ucely hlubSiho studia vztahli mezi pievodnimi danémi, mobilitou obyvavtelstva a

zameéstnanosti je vSak 1ze jen doporucit.

Oswald 1996 | A Conjecture on the Explanation for High Unemployment in
the Industrialised Nations: Part 1
Warwick Economic Research Papers

10.22004/ag.econ.268744

van 2004 | The Effect of Home-Ownership on Labor Mobility in the
Leuvensteijn Netherlands
a Koning Journal of Urban Economics, 55, pp. 580-596

3¢ Joannides a Kan (1996) pouZivaji v empirické analyze diskrétni ¢asovy model a vyuzivaji hodnotu majetku
z pfedchoziho obdobi. Oproti tomu Van Ommeren and Van Leuvensteijn (2005) v empirické analyze pouzivaji
model spojitého ¢asu a za rozhodnou povazuji hodnotu nemovité véci na zac¢atku aktualniho obdobi pobytu.

Dalsi odli$nosti mezi témito dvéma pracemi pak spocivaji v samotnych pfedpokladech, ze kterych autofi
vychazeji. Ve Spojenych statech je totiz snadno myslitelné, Ze pii st€hovani na velkou vzdalenost mize nastat
situace, Ze st¢hujici se domacnost nenalezne vhodnou nemovitou véc okamzité a na prechodnou dobu bude
bydlet v pronajaté nemovité véci. V tomto piipadeé se domacnosti st€huji do ndjmu s ocekdvanim, ze v blizké
budoucnosti zaplati kupni ndklady; kupni naklady tedy budou mit negativni vliv na st€thovani do najmu. Pokud se
vSak zkoumaji zem¢ s daleko mensi rozlohou, jako pravé napiiklad Nizozemské kralovstvi v praci Van
Ommerena a Van Leuvenstejina (2005), je takovy praklad méné pravdépodobny vzhledem ke geografické
velikosti zeme. V Nizozemsku neexistuje migrace na velké vzdalenosti, a domacnosti jsou proto informovany
o mistnich trzich s bydlenim.

[van Ommeren a van Lauvensteijn (2005), str. 687]
37 Dachis, Duranton a Turner (2011), str. 7
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https://www.jstor.org/stable/4121941

Munch a kol. | 2008 | Home ownership, job duration, and wages
Journal of Urban Economics, 63, pp. 130-145
https://doi.org/10.1016/1.jue.2007.01.003

Havet a Penot | 2010 | Does Homeownership Harm Labour Market Performances?
A Survey

GATE Working Paper no. 1012
http://dx.doi.org/10.2139/ssrn. 1625248

Isebaert 2015 | Houses and/or Jobs: Ownership and the Labour Market in
a kol. Belgian Districts
Regional Studies, Regional Studies Association

https://doi.org/10.1080/00343404.2013.837873

Broulikova 2020 | Homeownership, mobility, and unemployment: Evidence
a kol. from housing privatization

Journal of Housing Economics, Volume 50, ISSN 1051-1377,
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Tabulka 5; Seznam studii vztahujicich se ke vlivu prevodnich dani na mobilitu obyvatelstva

4.3. Shrnuti ¢tvrté kapitoly

Tato kapitola pfedstavila vliv pfevodnich dani, ktery pfesahuje samotny trh s nemovitymi
vécmi. Mobilita obyvatelstva jako takova je jevem vztahujicim se k rozhodnutim jednotlivych
osob o své relokaci. S mobilitou obyvatelstva je spojeno nékolik jevl, mezi které patii i

mobilita pracovnich sil.

V ramci studie zaméfené na Toronto dochazeji jeji autofi k zavéru, Ze vliv na mobilitu
obyvatelstva je totoZzny s vlivem na objem transakci, a dochazi tak k jejimu poklesu o 14 %
v disledku zavedeni pfevodni dané se sazbou 1,1 %. V Nizozemském kralovstvi zvySeni

transak¢nich ndkladi o 1 procentni bod vedlo ke sniZeni mobility obyvatelstvao 8 =9 %. V pr
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ostfedi Finské republiky pak bylo zjiSténo, Ze mobilita domécnosti Zijicich v bytovych

jednotkach se v dasledku zvySeni sazby o 0,5 procentniho bodu snizila o 7,2 %.

Zajimavou skutecnosti je, Ze autofi finské studie, Eerola a kol. (2021) dochazeji k zavéru, ze
zvySeni dafiové sazby ovlivnilo 1 st€hovani na velké vzdalenosti (i kdyZ méné, nez st€thovani
na kratké vzdalenosti), coz znamend, ze mélo vliv i na trh prace, resp. mobilitu pracovnich sil.
Dochazeji k tomuto zavéru proto, Ze prave st¢thovani na velké vzdalenosti je ¢asto podminéno
a témet vzdy doprovazeno zménou zameéstnani. K opaénému zavéru ale dochazeji Hilber a
Lyytikdinen (2017), ktefi nalézaji, Ze ve Velké Britanii pfislusné kolkovné ovlivnilo pouze

stéhovani na kratké vzdalenosti.
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5. Doporudeni pro pravni a ekonomické prostiedi Ceské republiky

Ptedchozi kapitoly 2—4 ptedstavily vliv pfevodnich dani nejen na samotny trh s nemovitymi
vécmi, ale 1 presah tohoto vlivu naptiklad do trhi pracovnich a spotiebitelskych
prostiednictvim vlivu na mobilitu. Tato kapitola je autoréinym zamyslenim nad
aplikovatelnosti piedstavenych zavéri pro Ceskou republiku, a zarovei piedstavenim tezi
moznych feseni.

Uvodem k uvaze nad aplikvatelnosti pfedstavenych studii je tfeba zminit, Ze studie byly
vybrany nejen na zaklad¢ jejich ovéfenosti v ramci peer-review, ale také s ohledem na
obdobnost €1 alespoil vzdalenou porovantelnost pravnich reziml zemi, které byly predmétem
zkoumani. Hned z pocatku tak byly vylouceny rozvojové zemé Afriky, zemé Jizni Ameriky
dlouhodobé se potykajici s vnitinimi konflikty, 1 asijské zemé s naprosto odliSnymi pravnimi
rezimy. Zustava pak Evropa a zemé, jejichz pravo je zalozeno na anglo-saském pravnim tadu,
jako jsou Spojené staty americké, Kanada a Australie. OdliSnosti mezi zemémi, které prosly
,sitem* porovnatelnosti s ¢eskym pravnim a ekonomickym prostifedim budou vysvétleny
v této kapitole.

vvvvvv

takovych je elasticita nabidky a poptavky. Studie autorti Benjamina, Coulsona a Yanga
(1993), ve které tito autofi dochazeji k zavéru, ze po zvysSeni sazby dané z pfevodu
nemovitych véci doslo k 8% poklesu v cenach zkoumanych nemovitych véci, vychéazela
z predpokladu, Ze nabidka na trhu s nemovitymi vécmi je neelasticka.'*® Oproti tomu Best a
Kleven (2016) dochézeji k zavéru, ze elasticita poptavky se 1isi podle toho, zda se poptavajici
mohou stéhovat neomezené¢ (coz bude zpravidla signalizovat, Ze se jednd o osoby
s dostatecnym objemem uspor), i zda se takto st¢thovat nemohou (coz zpravidla signalizuje,
ze se jedna osoby vyrazné spoléhajici na hypote¢ni uvéry podrobujici se vysoké miie
zadluZeni, jelikoz nemaji dostate¢ny objem uspor pro tzv. downpayment.)'** Davidoff a Leigh
(2013) dochézeji k zavéru, ze nejveétsi efekt zvysSeni sazby dané Ize pozorovat u nemovitych
véci nachazejicich se v blizkosti hranic jednotlivych teritorii, coz naznacuje, Ze ¢im vé&tsi
moznost vybéru kupujici maji, tim mén¢ elastickd bude nabidka a tim vétsi budou prodavajici
poskytovat slevy.'*® Dolls, Fuest, Krolage a Neumeier (2019) pak nalézaji rozdily v elasticité

na zakladé toho, zda se jedna o smrstujici se trhy s nemovitymi vécmi (vyjedndvaci sila

138 Benjamin, Coulson, Yang (1993), str. 152
13 Best a Kleven (2016), str. 16
0 Davidoff a Leigh (2013), str. 406408
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prodavajicich je nizkd), ¢i o regiony s trhem rostoucim (kde bude vyjednavaci sila
prodavajicich siln&jsi).'*"" Autofi Baudisch a Dresselhaus (2018) se ve své praci na rozdil od
predchozich autori zaméfili na komeréni budovy a pozemky a dochdzeji k zavéru, ze
v ptipadé¢ komercnich budov ponese datiové biemeno proddvajici, zatimco v piipade

komerénich pozemki toto bfemeno nese kupujici.'**

Ve vztahu k souvisejici dailové incidenci pak rtizni autoti také dochazeji k riznym zavértim.
Besley a kol. (2014) tvrdi, Ze danové biemeno nese prodavajici, a to zcela. Kopczuk a Munroe
(2015) rozdéluji daniové biemeno mezi prodavajiciho a kupujiciho v poméru 63:37 a Slemrod,

Weber a Nash (2017) uvadi, Ze prodéavajici a kupujici maji stejnou vyjednavaci silu.

Stejné tak existuje n€kolik dil¢ich trhi v rdmci trhu s nemovitymi vécmi. Namatkou sem patfi
naptiklad trh s bydlenim, trh s prodejem nemovitych véci, trh s vystavbou novych nemovitych
véci, trh s bytovym kapitdlem, trh s pozemky atd. Kazdy z téchto trhii pfitom ma svoji
dynamiku odvozenou od trznich sil poptavky a nabidky, které se na jednotlivych dil¢ich trzich
1i8i." Pfi tvorbé jednotlivych politik bydleni je tak navic tfeba brat v potaz charakteristiku

toho kterého segmentu trhu, na ktery dana politika cili.

Zadny z citovanych zavéri tak nikdy nebude zcela aplikovatelny na Ceskou republiku. Vzdy
je tieba vzit v potaz, jaka je elasticita na ¢eském trhu s nemovitymi vécmi a jaké jsou specifika
tohoto trhu. Déle by bylo tieba urcit, jak bylo rozvrzeno dafiové biemeno mezi prodavajiciho a
kupujiciho za Uc¢innosti jednotlivych zédkonti. Kromé téchto zdkladnich proménnych je
samoziejme tieba vzit v potaz rozdilnost v samostatnych trzich. Nésledujici graf naptiklad

ukazuje rozdily v poméru osob, které ziji ve svych vlastnénych nemovitych vécech k osobam,

které ziji v pronajatych nemovitych vécech ve vybranych zemich.'*

! Dolls, Fuest, Krolage a Neumeier (2021), str. 20-21

142 Baudisch, Dresselhaus (2018), str. 32-33

143 Singh (2008), str. 134

4 OECD Affordable Housing Database, https://www.compareyourcountry.org/housing [cit. 15. 5. 2024]
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Graf 28; Rozlozeni viastnictvi nemovitych véci v %, zdrojem OECD Affordable Housing Database

Namatkou naptiklad SRN mé v rdmci Evropské Unie 1 OECD velmi nizkou miru vlastnictvi.
Podil naptimo vlastnénych nemovitych véci a téch vlastnénych s hypotecnim Gvérem Cini
pouze 44 %. Nizké poméry vlastnictvi jsou v podstaté¢ disledkem dobie rozvinutych trhu
s ndgjemnim bydlenim, a dobie rozvinutého sektoru socidlniho bydleni v SRN.'* Kazda ze
zemi pak bude mit svoji vlastni specifickou historii a divody, pro¢ maji jejich trhy

s nemovitymi vécmi ty které charakteristiky.

5.1. Efektivita a vhodnost dani z pFrevodi nemovitych véci obecné

Zavéry studii prezentovanych v této diplomové praci naznacuji, Ze dan z prevodu nemovitych
véci sama o sob€ neni tim nejvhodnéjSim ndstrojem ve snaze snizit ceny nemovitych véci

a zabranit jejich spekulativnim nakuptm.

Vzhledem k soucasné situaci v Ceské republice, a to jak co se potieby statnich rozpo&ti
tyka, tak ve vztahu k vysokym cenam nemovitych véci, by vSak vlada mohla nad

znovuzavedenim této dané uvazZovat. Zejména pokud budou ceny nemovitych véci dale

145 Schneider a Wagner (2016), str. 150

Autofi k této skutecnosti uvadeji, ze aktivité na némeckém trhu s bydlenim dominovala po druhé svétové valce ve
veétsi mife vystavba socidlniho bydleni nez ve vétSing ostatnich zemi eurozony, a to vzhledem k rozsahu zkazy.
Dobre fungujici systém socialniho bydleni zde byl vybudovan jak z vetfejnych, tak ze soukromych prostiedkd.
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rist, v dusledku ¢ehoz poroste natlak ze strany verejnosti a dalSich zainteresovanych
stran. Tato ¢ast prace slouzi k zamysleni nad tim, zdali a jakym zpiisobem by tato dai

preci jen mohla byt prospésna.

Zakladni tezi, kterou autorka této prace zastava, je, Ze zruseni této dan¢ bylo spravnym krokem
(byt’ probéhlo zptisobem, ktery lze za spravny oznacit jen ztézi, jak bude vysvétleno dale).
Pokud by vsak ptesto mély probihat diskuze o jejim znovuzavedenti, je autorka toho ndzoru, zZe
by tato dan neméla byt zavedena celoplosné. Existuje ale n€kolik dalSich variant, které stoji za
zvazeni.

Pii Givaze nad tim, zda je dan efektivni ¢i nikoliv, je dilezité nejprve zodpovédet, za jakymi
ucely je zavadéna. V nejobecnéjsi roviné plati, ze dané jsou zdsadnim zpiisobem financovani
policejni ochrany) a socidlnich programt (napt. zdravotnictvi, vzd€lavani a socialni péce).
DalSim dulezitym aspektem dani je jejich prerozdélovaci kvalita, tj. zplsoby, jimiz lze
dosahnout distribu¢nich cili spoleénosti.'*® Dané z pievodi nemovitych véci jsou pak
konkrétni dan€ uvadi zejména snahu zlepsit fungovani trhi s bydlenim a boj proti nerovnosti a
nedostate¢né dostupnosti bydleni, kterd se tykd predev§im mladych a nizkopiijmovych
domaécnosti — cil, ktery souvisi se zminénou redistribu¢ni funkci dani. Jako dalsi diivod pak
OECD uvadi snahu reagovat na rostouci mezinarodni mobilitu kapitalu i lidi zdanénim nékteré

z méné mobilnich danovych zakladem, kam pravé patii pfedevsim nemovité véci.'?’

5.2. Pfevodni dané coby zdroj statnich rozpocti

Dané z pievodu nemovitych véci coby zdroj statnich rozpoéti ani v Ceské republice, ani
obecné ve svété neplni v porovnani s ostatnimi danémi vyznamnou roli. V Ceské republice se
podil v letech 1995 — 2020 pohyboval okolo 1 % inkasa dani.'** Pramér podilu prevodnich
dani na celkovém daniovém inkasu v zemich OECD pak odpovida 1.37 %, pficemz nejvyssi
podil tvofi tyto dan¢ v Australii (3,67 %), Kolumbijské republice (3,98 %) a Korejské
republice (8,56 %). Lze tak argumentovat, Ze piijmy do statni pokladny, které by tato dan méla

potencial pfinést, nevyvazuji negativni externality, které byly v této praci popsany.

146 Rowley a Schneider (2004), str. 173,
470ECD (2022), str. 3

48 Finanéni sprava (2023), Udaje z vybéru dani, Vyvoj inkasa za vybrané druhy dani a dalsich piijma za CR v le
tech 1993-2020
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5.3. Redistribu¢ni funkce prevodnich dani a jejich uloha v boji proti nerovnosti

Zajimavejsim aspektem je redistribuéni funkce dani, respektive pak jeji role v boji proti
nerovnosti. Prvnim aspektem redistribuce bude aspekt zvyhodnovani prvonabyvatelt oproti
tém kupujicim, ktefi jiz nemovitou véc vlastni. S vyjimkou pro prvonabytele pfitom u nas
Zakon o nabyti nemovitych véci pocital. Druhym aspektem redistribuce pak je zamysleni se
nad moznostmi vyjimek z dan€ pro nizkopiijmové domacnosti, které v naSem pravnim radu ve

vztahu k této dani zavedeny nebyly.

Vviimky pro prvonabyvatele a nizkopfijmové domacnosti

Hlavnim kritériem pfi posuzovani téchto variant byla dostupnost bydleni, a to zejména pro
prvonabyvatele a osoby ze stfedni ¢i niz$i piijmové tiidy. Tyto kategorie nabyvatelt byly
vybrany s ohledem na skutecnost, ze pravé ony maji nejvetsi potencial byt ovlivnény

negativnimi externalitami, jak bylo diskutovdno vyse.

V ramci vlivu na ceny nemovitych véci s timto jevem pracuji naptiklad autofi Best a Kleven
(2016), kteti dosli k zavéru, ze na zmény v prevodnich danich nejvice reagoval ten segment
segmentu trhu nejrychleji a nejvyraznéji dochazelo ke shlukovani transakci okolo piislusné
mezni hodnoty progresivné stanovené danové sazby. Tuto skutecnost vysvétluji tim, Ze
nejreaktivngjsimi domécnostmi jsou ty, které maji snizené moznosti uhradit tzv.
downpayment — nemohou hypotecni uver zajistit jinou nemovitych véci, nebo maji limitované
moznosti tu ¢ast ceny nemovité veci, kterou nepokryje hypotec¢ni uvér, uhradit z vlastnich
uspor. Da se tedy predpokladat, Ze tato dan vyrazn€ ovliviiuje prvonabyvatele nemovitych

vécei.'¥

Stejné tak Fritzsche a Vandreie (2019) dochdzeji k zavéru, ze k efektu uzamceni (,,/lock-in
efect”), tedy k situacim, kdy v disledku zavedeni ¢i zvySeni dané nedojde k uskute¢néni
transakce vibec, jsou nejvice nachylné tzv. ,treshold households*, tedy domécnosti, jejichz
rozpoctové moznosti pro potizeni dané nemovité véci byly naprosto vycerpany jiz za ptivodni,
niz§i, pfevodové dané, a po jejim zvySeni si jiz nakup nemohou dovolit.'** K totoznému zavéru
dochdzeji 1 autofi rozsahlé studie provedené Sage Policy Group: ,,Dané z prevodu nemovitych
veci maji tendenci byt regresivni, coz znamend, Ze na trhu s nemovitymi vécmi neumeérné

ovliviuji domacnosti s nizsimi prijmy, a zdanlivé malé zvyseni dani z prevodu nemovitych véci

149 Best a Kleven (2016), str. 15
150 Fritzsche, Vandrei (2019), str. 136-143
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miuize vést k vyraznému snizeni dostupnosti bydleni. To ma nadmérny dopad na osoby, které si

7 <151

porizuji prvni bydleni.

Bydleni bylo hlavnim motorem rostoucich vydaji stfedni tfidy. Jeho podil na rozpoctech
stiednich pfijmu se v celé OECD mezi lety 1995 a 2015 zvysil z jedné ¢tvrtiny na téméf jednu
tietinu. Ceny bydleni navic rostly dvakrat rychleji nez inflace a jedenapilkrat rychleji nez
medianovy piijem domécnosti. Podle odhadii OECD bylo mozné v poloviné 80. let 20. stoleti
pofizeni domu za 6,8 ro¢nich piijmi, zatimco pocatkem 21. stoleti to jiz bylo vice nez 10
ro¢nich ptijmi.'*? Cesi ptitom dle nedavné studie Deloitte na primérny byt Setii nejdéle z celé

Evropy, vice nez 11 ro¢nich piijmu. '

S odkazem na vySe zminéné skutecnosti se tak jevi udéleni vyjimek prvonabyvatelim jako
prvni, nejjednodussi alternativa celoploSného zavedeni prevodni dan€. Pfedchozi vlastnictvi
nemovitych véci je snadno zjistitelné z katastru nemovitych véci a narok na vyuziti této
vyjimky by tak mél byt snadno ovéfitelny. Zavedeni vyjimky pro nizkopiijmové domécnosti

vvvvv

skutecné spada do (ptipadné definované) kategorie nizkoptijmovych domécnosti.

Nejvétsim rizikem souvisejicim s udélovanim téchto vyjimek je, Ze opatfeni v podobé
danovych vyhod a dotaci povedou ke kapitalizaci (zvySeni cenové hladiny). Vzhledem k
tomu, Ze cilem téchto opatieni je zvysit konkurenceschopnost prvonabyvatelti na trhu, mize
tato zvySena konkurenceschopnost nasledné¢ vést ke zvySeni cen, a tim zpochybnit piivodni cil,
kterym je zlepSeni dostupnosti. Zda se pfitom v této souvislosti, Ze ¢im mensi je cilova
skupina, tim mensi je riziko kapitalizace. Prvni kupujici vSak nejsou tak malou skupinou, aby

tyto G¢inky kapitalizace byly nepodstatné.'*

Konkrétné se tilevami pro prvo-nabyvatele zabyvala naptiklad autorka Bolster (2011) v praci
zamétené na Velkou Britanii, konkrétné na kratkodobou tlevu od kolkovného mezi lety 2010
— 2012. Kolkovné ve Velké Britanii ma progresivni daflovou sazbu, a pro nemovité véci

v hodnoté 125.001 az 250.000 GBP (na které se uleva vztahovala) byla tato sazba 1 %.

151 Sage Policy Group (2022), str. 2, 11-16

Podrobnéji se touto problematikou zabyvaji (se zaméfenim na bankovni sektor) napiiklad Acolin a kol. ve své
préci nazvané ,,Borrowing Constraints and Homeownership,* ktera navic obsahuje reference na dalsi podstatné
zdroje. V ptipad¢€ zajmu hlubsi pochopeni této problematiky lze jejich studii jen doporucit.

132 Stand a Rising (2011), str. 24

153 Deloitte, https://www2.deloitte.com/cz/en/pages/real-estate/articles/cze-index-nemovitosti.html

[cit. 15.5.2024]

154 Boelhouwer (2005), str. 30
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Vysledky této studie ukazuji, ze s touto vyjimkou doslo ke vzriistu prodeji nemovitych véci ve
zkoumaném cenovém rozpéti az o 2 %. Dalsi zavér, ke kterému tato studie dosla, je
predpokladany vliv na “bunching” transakci. Tento vliv je v souladu s ostatnimi studiemi
vztahujicimi se k pfevodnim danim s progresivni daiiovou sazbou, které¢ byly v této praci
zminény. Jelikoz se tleva uplatnila pouze na transakce mezi cenami 125.001 GFP a 250.000
GBP, doslo ke dvéma jevim. Za prvé, nemovité véci, které by se jinak prodaly za cenu tésné
pod hranici 125.001 GBP se po zavedeni ulevy prodavaji spiSe nad touto hranici. A za druhé,
ze “bunching” tésné pod hranici 250.000 GBP se po zavedeni ulevy zintenzivnil. V disledku
toho tato uleva pravdépodobné zvysila primérnou cenu v pfedmétném cenovém rozpéti

ptiblizn€ 0 0,5 — 0,7 %.'%*

Bolster (2011) tak prokazala moznost existence kapitalizace, na kterou Boelhouwer (2005)
upozoriioval. V jejim ptipadé tak doSlo k ulev€ z povinnosti odvést dan se sazbou 1 %
z hodnoty nemovité véci, kterd vedla ke zvySeni cen téchto nemovitych véci 0 0,5 — 0,7 %.
Bolster (2011) navic vliv této ulevy nepovazovala za vyznamny. Ackoliv totiz ve sledované
skupin€ doslo k nariistu az o 2 %, zhruba polovina tohoto nartstu byla zpisobena pouhym
»presunem® kupujicich ze skupiny, kterd méla v planu koupit nemovitou véc pod hranici

125.001 GBP, do sledované skupiny. '

Autorka této diplomové prace se domniva, ze ackoliv vysledky studie autorky Bolster
nenaznacuji signifikantni vliv tlevy od kolkovného z ptevodu nemovitych véci na objem
transakci z kvantitativniho hlediska, jsou dilezité z hlediska toho, co vypovidaji o cenové
dostupnosti bydleni. Studie byla provedena v dob¢, ktera nasledovala po svétové ekonomické
krizi, a pfesto zkoumana uleva vedla ke zhruba jednoprocentnimu nartistu v objemu transakci.

To znamena, ze zhruba 1.000 domacnosti'®’

zakoupilo nemovitou véc, kterou by si jinak
nepotidily, a dalSich 1.000 si mohlo dovolit nemovitou véc ve vyssi cené, nez jakou by si
portidili bez zminéné danové ulevy. I pokud vezmeme v potaz, Ze tato dail vedla k 0,5 — 0,7%

naristu v cenach nemovitych véci, kupujici stale usetiili az 0,5 % z kupni ceny.

155 Bolster (2011), str. 22 — 25

Autorka vyuzila metodu rozdilu-v-rozdilech a ¢asovou regresni analyzu za i¢elem stanoveni efektu, jaky mélo
docasné osvobozeni od kolkovného z pfevodu nemovitych véci pro nakupy rezidenénich nemovitych véci do
vyse 250.000 K¢ zavedené 24. biezna 2010. Tato uleva se vztahovala jen na ptipady, kdy je kupujicim osoba,
ktera nabyva svou prvni nemovitou véc a tuto nemovitou véc planuje obyvat jako hlavni bydleni.

[Bolster (2011), str. 2]

1% Bolster (2011), str. 27

157 Bolster (2011), str. 27
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Efektivita nastroju, jako jsou dotace na bydleni ¢i pfave ulevy na danich, je predmétem diskuzi
a celé fady studii. Pti tvorbé politiky bydleni, respektive danovych zakoni s ni spojenych, je
(2024) skutecnost, ze Zadnym z dostupnych nastroji neni mozné dosdhnout soucasné
dostupnosti bydleni (finan¢ni, ve smyslu ,,affordability*), ptistupnosti bydleni (faktickou, ve
smyslu ,,accessibility*) a ekonomické efektivity. Jednotlivé néstroje tak mohou bud’ zlepsit
dostupnost bydleni pro vlastniky nebo najemniky, nebo zvyseit ekonomickou efektivitu, nebo
zvysit ptistupnost vlastnictvi. Tvilirci politik tam musi pfijmout kompromisy, a jasné vymezit

cile programu.'>®

Napiiklad Autofi Lee a Reed (2014) ptitom dochazeji k zavéru, ze pokud je cilem tlevy na
danich zvySeni dostupnosti bydleni, mohou byt spravné nastavené vyhody pro prvonabyvatele
vhodnym néstrojem. Autofi navic tuto tlevu zkoumali v rdmci jejiho vlivu na destabilizaci
trhu, a dochazeji k zaveru, Ze pro argumenty nékterych odbornikli o destabilizujicim vlivu
ulev na Sir$i trh s nemovitymi vécmi existuje jen malo dikazi. Naopak, autoti dochazeji
k zavéru, ze v obdobi s vy$sim podilem transakci, na které se vztahovaly ulevy, doslo ke
sniZzeni volatility cen nemovitych véci. Jednim z vysvétleni by podle nich mohla byt
skute¢nost, ze jednou z podminek této ulevy bylo, aby nabyvatel v predmétné nemovité véci
zil coby ve svém hlavnim obydli. Dal§im faktorem je skutecnost, Ze prvonabyvatelé tvori

relativng maly podil nabyvatelii na trhu s nemovitymi vécmi.'”

Zajimavé informace ze sociologického hlediska pfinaSeji ve vztahu k prvonabyvatelim
v Ceské republice autofi Lux a kol. (2016), kteif mimo jiné odhaluji, Ze existuje silny vliv
socialnich norem na prvonabyvatele, a jak tyto socialni normy ovliviiuji jejich ekonomickou

racionalitu.'®

138 Nassios a kol. (2024), str. 37

59 Autofi zkoumali australské granty pro prvonabyvatele. V australii pfitom byly rizné granty a dotace
poskytovany riiznymi urovnémi vlady a vicero teritoriemi. Napiiklad australska federalni vlada od ¢ervence 2000
poskytovala prvonabyvatelim grant ve vysi 7.000 ASD, ktery byl v roce 2001 zvySen na 14.000 ASD, v roce
2002 opét snizen na 7.000 ASD, a po svétové hospodatské krizi zvySen na 21.000 ASD.

[Lee a Reed (2014), str. 1078]

Volatilitou se v kontextu jejich prace rozumi kolisani kone¢né ptevodni ceny reziden¢nich nemovitych véci
v uréitém ¢asovém obdobi. Typickym pifikladem takové volatility by byl cyklus ,,boom-bust.

[Lee a Reed (2014), str. 1074]
9 Lux a kol (2016), str. 526 - 528
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5.4. Pfevodni dané coby nastroj boje proti zvySujicim se cenam a sniZujici se

dostupnosti bydleni a spekulacim s nemovitymi vécmi

Dostupnost bydleni, a s ni provazané problémy zvysujicich se cen nemovitych véci, ke kterym
ptispivaji také spekulace s nemovitymi vécmi, je komplexni problematikou. V nésledujici
casti diplomové prace budou autorkou predstaveny pouze opatfeni souvisejici s prevodnimi
danémi. Nad ramec této diplomové prace je samoziejmé tieba uvazovat o celém spektru
dalSich opatteni, které by idealn¢ mély byt zavedeny coby jednotny funkéni celek. Patfi se
naptiklad rozvoj spoluprace vetejného a soukromého sektoru v oblasti vystavby a provozu
bytového fondu, zrychleni povolovacich procest, snizeni byrokracie, rozvoj dopravni

infrastruktury atd.

5.4.1. Danéni zahrani¢nich nabyvatelu

Zahrani¢ni investice do reziden¢nich nemovitych véci dosahuji historickych maxim, coz se
shoduje s nebyvalym riistem cen bydleni v mnoha svétovych metropolich.'®" Vliv poptavky
nerezidentll na mistni ceny bydleni pfitom prokazuje celd fada studii prokazala na datech
z riznych zemi.'® Rist cen nemovitych véci zhorSuje dostupnost vlastnického bydleni a
snizuje pocet ndjemnikd, kteti mohou ptejit do vlastnictvi. Pokud zahrani¢ni kupujici navic
ponechaji zakoupené byty volné, pak jejich poptavka vede také k vy$§im cenam najemného,

coz zhorSuje dostupnost najemného.'®

Autofi Chao a Yo (2015) tento typ zdanéni — v teoretické roviné — piedstavuji ve studii
nazvané ,, Trhy s bydlenim se zahranicnimi kupujicimi ““ (v pivodnim znéni ,, Housing Markets
with Foreign Buyers ‘), a to prostiednictvim referencniho modelu (,, benchmark model ), ve
kterém existuji mistni a zahrani¢ni spotfebitelé. Tento model je situovan v malé oteviené

ekonomice se dvéma sektory: sektorem obchodovaného zbozi X; a sektorem bydleni X..

1 Howel (2022), str. 1

122 Na Evropu zaméfené jsou napiiklad studie Sa a kol. (2011) nazvana Capital inflows, financial structure and the
housing boom, Cvijanovic a Spaenjers (2022) nazvana ,,,We’ll always have Paris ‘: Out-of-country buyers in the
housing market“ nebo Sa (2016) nazvana ,, The effect of foreign investors on local housing markets: Evidence
from the UK “.

Kompletné se touto problematikou zabyvaji napiiklad autofi Tai a kol. (2017), ktefi mimo jiné piedstavuji
dalezity aspekt akvizic nemovitych véci ze strany zahrani¢nich osob, a to sménny kurs. Tito autofi dochazeji k z
&véru, ze z dlouhodobého hlediska zavisi dopad zahrani¢nich kupujicich na ceny bydleni na cenové elasticité
zahrani¢ni poptavky, a sménny kurs bude zaviset na mife mezinarodni kapitalové mobility. V1iv budou mit také
kratkodobé vykyvy sménnych kurzd, a délka doby mezi vyhlasenim politiky zavadéjicim nebo zvySujicim
ptislusnou dan a jejim provedenim. Cena nemovitych véci by tak podle nich mohla kratkodobé klesnout, pokud
je zahrani¢ni poptavka po bydleni cenové elasticka.

[Tai a kol. (2017), str. 378]
163 Pavlov, Somerville A Wetzel (2023), str. 8

66



Zatimco u mistnich spotiebiteli existuje poptavka v obou sektorech, zahrani¢ni spotiebitelé
poptavaji pouze statky na sektoru bydleni. Autofi na zakladé tohoto modelu dochazeji
k zavéru, ze prvotnim optimalnim feSenim bytové politiky pro otevienou ekonomiku
s vyznamnym podilem zahrani¢nich kupujicich je zdanéni nemistnich a zahrani¢nich
kupujicich a nasledné vyuziti ziskanych danovych pifijmt k podpofe domacich kupujicich
s nizkymi a stfednimi pfijmy.'®

V soucasnosti vSak tato dan jiz neni jen otazkou teoretickou. K zavedeni této dané ptistoupily
vlady hned nékolika jurisdikci, jako je napiiklad Singapur (dan zavedena v roce 2011),
Hongkong (dai zavedena v roce 2012), Novy Jizni Wales (dan zavedena v roce 2016),
Toronto a Vancouver (dan zavedena v roce 2016).'* Spole¢nym jmenovatelem této dané byla

snaha mistnich vlad stabilizovat ceny bydleni.'®

V prostfedi Vancouveru se zminénou dani zabyvali autofi Pavlov, Somerville a Wetzel
(2023). V obdobi tii mesict od data, kdy zavedeni dan¢ vstoupilo v ucinnost, doslo ke snizeni
v ristu cen nemovitych véci o 4,6 %, v obdobi Sesti mésict od predmétného data pak 0 6,2% a
v obdobi dvanacti mésici pak o 6,4 %.'” Ackoli ceny v daném obdobi nadale rostly, tento

nartst byl niz8i ve s¢itacich obvodech s vysokou koncentraci zahrani¢nich kupujicich. '®

Narozdil od vétsiny studii na plo$n¢ zavedené pievodni dané se zda, Ze selektivné uvalend dan
na zahrani¢ni kupujici ma potencidl byt vhodnym prostiedkem ke snizeni ristu cen
nemovitych véci. Thurston (2020) dochazi k zavéru, ze v metropolitni oblasti Vancouver
zavedeni vySe zminéné dané pro zahrani¢ni kupujici doslo ke sniZzeni mési¢niho procentniho
navyseni cen nemovitych véci o 1,73 procentniho bodu pii sazbé této dané 15 %, a ke snizeni
0 1,43 procentniho bodu pii 20% sazbé. V metropolitni oblasti Vancouver pak spekulativni
dan pro nerezidenty dle vysledkl studie tohoto autora doslo dokonce ke sniZeni o 3,94 %.

Zaroven mély predmétné dané vyrazny vliv na objem transakci, kdy doslo k jejich poklesu o

1% Chao, Yu (2015), str. 209-215

1 Ve Vancouveru a Torontu doslo ke 48% a 40% nartstu cen obytnych nemovitych véci v obdobi od 2010 do
2016, pri¢emz tento cenovy narUst je castecné pricitan akvizicim pfedmétnych nemovitych véci ze strany
zahrani¢nich osob. Obé mésta pak v reakci na tento nartist cen zavedla dvé dané — ve Vancouveru je tato dan
znama jako dan pro zahrani¢ni kupujici (,,Foreign Buyers Tax*) a v Torontu jako spekulativni dan pro
nerezidenty (,,Non-Resident Speculation Tax ")

[Thurston (2020)]
166 Howell, Mughan a Singla (2022), str. 2

167 Autofi k tomuto zavéru dosli za vyuziti metody rozdilu v rozdilech, kdy nejen, Ze porovnali soucasny stav, kdy
je nerezidenéni pfevodni dan zavedena s predpokladanym stavem, kdy by zavedena nebyla, ale navic porovnali
sCitaci obvody, kde zahrani¢ni kupujici nejéastéji kupovali nemovité véci s ostatnimi s¢itacimi obvody.

[Pavlov, Somerville a Wetzel (2023), str. 10-13]
188 Pavlov, Somerville a Wetzel (2023), str. 14
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24 % pti 15% danové sazbé a o 30 % pti 20% dainové sazbé v metropolitni oblasti Vancouver,
a 0 38 % pfti 15% danové sazbé v metropolitni oblasti Toronto. Jedna se ptitom o kratkodoby

ucéinek pozorovany v prvnim roce po zavedeni ¢i zvySeni piislusnych dani.'®’

Autofi Howell, Mughan a Singla (2022) se zaméfili na Novy Jizni Wales, ktery zavedl dan
nazvanou ,,surcharge purchaser duty“ (dale jen ,,SPD*, ve volném ptekladu ,,celni prirdazka
ke kupni cené*) v roce 2016 s pocatecni danovou sazbou 4 % z ceny transakce, ktera byla o
rok pozdé&ji zvySena na 8 %. Tato dan je vybirdna soucasné s klasickou ptevodni dani, kterd je
v Novém Jizni Walesu stanovena s progresivni sazbou. Hlavnim deklarovanym cilem této
dané bylo omezit zahrani¢ni poptavku a zlepsit dostupnost bydleni, zejména pro ty, ktefi si

bydleni pofizuji poprvé.'”

Vysledky této studie naznacuji, Ze zavedeni SPD vedlo k 1% poklesu hédonického indexu cen
! nemovitych véci a k 8,3% poklesu objemu transakci s nemovitymi vécmi. Autofi tak
zastavaji nazor, ze SPD ma potencidl zlepsit dostupnost bydleni prostiednictvim sniZeni
primérnych cen bydleni, které je zpisobeno snizenim poptavky po bydleni (tedy niz$im

objemem transakci).'”

Kanadskym prostfedim se zabyvali i autofi Khan a Verstraete (2019), kteti dochazeji k zavéru,
ze ptislusné dané uvalené na zahrani¢ni transakce sice vedly ke snizeni cen nemovitych véci,
ale tento jev byl dle autorti jen doCasny, a v rozporu s nékterymi vyse uvedenymi studiemi
dochazeji k zavéru, ze ve Vancouveru je ucinek této dané¢ rok po jejim zavedeni

nevyznamnym.'” Tato studie je také v rozporu se zavéry, ze piedmétné dané zpoc¢atku nemély

' Thurston (2020)
" Howell, Mughan a Singla (2022), str. 2

Autofi této studie vyuzivaji jednoduchého modelu rozdilu v rozdilech (difference-in-differences) za tcelem
odhadu dopadu zavedeni SPD v Novém Jiznim Walesu v jednotlivych ¢tvrtletich let 2015-2019. Kontrolni
skupinou je sousedni Teritorium hlavniho mésta Australie, které tuto dan zavedenou nema. Model téchto autord
tak porovnava rozdily ve vysledcich mistnich trhi ve studované a kontrolni skupiné (Novy Jizni Wales a
Teritorium hlavniho mésta Australie), ve dvou ¢asovych obdobich (pied zavedenim a po zavedeni SPD).

[Howell, Mughan a Singla (2022), str. 3]

' Hedonicky index cen odkazuje na celkovou ekonomickou hodnotu statkd, ktera se sklada jak z trzni hodnoty
nemovité véci, tak z tzv. uzitnych a neuzitnych hodnot. Uzitnd hodnota pfedpoklada, ze uzivatel ma ze statku
piimy uzitek (napf. blizkost parku), neptimy uzitek (park v tropickém 1ét€¢ ochlazuje okolni vzduch a jeho
vegetace zachycuje polétavy prach) a opcni hodnotu, ktera se tyka moznosti vyuzivat park v budoucnosti.
Neuzitna hodnota vyjadiuje uzitek, jaky ze statku mohou mit nasledujici generace. Pro vyjadreni se zpravidla
uziva (a) pfimé trzni ocenéni; (b) vyjadiené preference (stated preferences); a (c) odhalené preference (revealed
preferences). [Vorel a kol. (2023), str. 11]

1”2 Howell, Mughan a Singla (2022), str. 10
'3 Khan a Verstraete (2019), str. 3
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témeét zadny ucinek, a jejich vliv co do odrazovéani zahrani¢nich investori se objevil az
pozdgji.'™

Nelze jednoznaéné fici, zda by dant méla zadany ucéinek v ramci Ceské republiky pouze
s odkazem na vybér provedenych studii. Autorka se vSak domnivd, Ze se jedna o jednu
z moznosti, které by bylo vhodné bliZe prozkoumat a pokusit se kvantifikovat. Bohuzel ptfitom
plati, ze hlavnim problémem studii zabyvajicich se efektivnosti téchto dani je zejména
nedostatek dat sledujicich vlastnictvi nemovitych véci podle statusu bydlisté ¢i sidla.'”
Dal$im problémem je komplexnost této problematiky, jelikoZ mohou vyvstat externality, které
u ,klasickych* pfevodnich dani nenastavaji — naptiklad otazka toho, nakolik miiZze vzniknout

spole¢nosti a ekonomice jma, pokud by tato dan ztizila mobilitu a za¢lenéni imigranti.'’

Diilezitou otdzkou také zlistava, zda by transak¢ni dan pro nerezidenty méla byt zavedena pro
celé tizemi Ceské republiky, & vyluéné jen pro mésta, kde je dostupnost bydleni
nejproblematictéjsi, zejména tedy pro Hlavni mésto Prahu. K zajimavym, i kdyZ ne
bezvyhradné pouzitelnym zavérim dochézeji autoii Zheng, Zhang a Wu (2023), ktefi se
zabyvali otazkou, nakolik byl ¢insky trh s nemovitymi vécmi ovlivnén omezenimi mistnich
vlad zavedenych v letech 2010-2011 co do poctu reziden¢nich nemovitych véci, které si
jednotlivec mohl koupit. Ackoliv se samoziejmé jedna o opatieni, které by v ramci naseho
pravniho tadu bylo protitstavni, zminéna studie objasiuje, jaky vliv mélo zavedeni takového
mistniho omezeni na regiony, kde zavedeno nebylo. V oblastech, na které se zminéna omezeni
nevztahovala, doslo k nartstu cen nemovitych véci o 18,91 %. Autofi této studie zaroven ale
dochdzeji k zaveru, ze pokud by namisto zminénych omezeni byly zavedeny transakéni dané

uvalené pouze na urcité druhy kupujicich, nemély by tyto dané tak vyrazné negativni ti€inky

174 Tyto informace pochazeji zejména z online periodik Bloomberg

(https://www.bloomberg.com/news/articles/2018-01-11/sydney-homes-aren-t-so-attractive-to-chinese-
investors-this-year?embedded-checkout=true)  [cit. 10. 4. 2024] a The  Seattle Times
(https://www.seattletimes.com/business/real-estate/vancouver-b-c-tries-again-to-thwart-foreign-real-estate-
speculators/). [cit. 10. 4. 2024]

175 Everaert (2020), str. 9.

Studie byla vypracovana timto autorem pod zastitou oddéleni Independent Evaluation Office v ramci
Mezinarodniho Ménového Fondu a nese nazev ,,Capital Flow Measures and Housing-Related Issues in
Advanced Economies.” Tato studie obsahle informuje o jednotlivych politikach ve vztahu k dostupnosti bydleni
v Australii, Kanadé€, Hong Kongu, Novém Zélandu a Singapuru, a je skvélym zdrojem informaci pro jejich blizsi
pochopeni a porovnani.

176 Jednou ze studit, které se problematikou za¢leneni imigrantii zabyvaji, je studie autorti Laustera a Bergmanna
(2023) nazvana ,,The rise of Housing Nationalism in Canada and transnational property ownership patterns *.
Jedna se také o jednu ze studii, ktera se na tuto formu zdanéni diva prevazné negativng, a lze ji tak doporucit pro
blizsi pochopeni nékterych argumenti proti zavedeni diskutovanych dani.
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co do nartstu cen nemovitych véci v kontrolnich oblastech (tedy tam, kde by zavedeny

nebyly)."”’

5.4.2. Danéni prazdnych nemovitych véci (,,Residential Vacancy Tax*)

Neobydlené nemovité véci jsou beznym jevem ve vSech vyspélych zemich. Pro politiky je
vsak vysoka mira neobsazenosti nezddouci, protoze ohrozuje dostupnost bydleni — zejména

pak ve velkych méstech.'”

Tato dan byla zavedena naptiklad v Kanad¢, v Britské Kolumbii,
kde také doslo k jejimu empirickému zkoumani. Ke dni této diplomové prace vsak existuji
pouze dvé obecné pristupné studie.'” Relativné dlouhou historii ma tato dafi ve Francii, kde
byla poprvé zavedena v roce 1999, ale s vyjimkou zde citované studie autorky Segu (2018)
neexistuji solidni empirické studie, které by se ve francouzském prostiedi zabyvaly dopadem a
efektivnosti této dang.'® V Ceské republice navrhovala tuto daii zavést Ceskd piratska strana
v roce 2017, a primator hlavniho mésta Prahy Zden&k Hiib navhroval, Ze by pocet prazdnych

bytd bylo moZzné zjistit prostfednictvim spolecnosti Prazskéd energetika na zdkladé odectu

elektromért, a pripadné zavést vyssi zdanéni prazdnych bytii, pokud by jejich pocet byl piilis

177 Zheng, Zhang a Wu (2023), str. 8

Témito omezenimi se zabyvali i autofi Somerville, Wang a Yang (2020), ktefi dochazeji k zavéru, ze ve
sledovanych regionech (tedy tam, kde byla omezeni zavedena), nedoslo sice ke snizeni cen nemovitych véci, ale
doslo ke kvalitativné velkému a statisticky vyznamnému snizeni objemu transakci.

178 Segli (2018), str. 1

Autorka ve své studii vyuziva metody rozdilu v rozdilech mezi municipalitami, které tuto dan zavedly, a témi,
které tak neucinily. Dochazi zde k zavéru, Ze v prub&hu ¢tyf zkoumanych let se mira neobsazenosti ve zdanénych
obcich snizila o 13 %. Tento efekt byl vy$si v obcich s pivodné vyss$i mirou neobsazonosti.

[Segu (2018), str. 29]

17 Speculation and Vacancy Tax* byla zavedena v inoru 2018 s dvoji dafiovou sazbou. Na obyvatele Britské

Kolumbie, ktefi vlastni neobydlené nemovité véci, se vztahuje dafiova sazba 0,5 % z hodnoty nemovité véci,
zatimco na zahrani¢ni investory se vztahuje dvouprocentni sazba. Dan nebyla zavedena celoplosné, ale jen na
vybrana mésta.

[Yang a Yang (2019), str. 6]

v, e

a Zhanga (2019). Ob¢ studie vyuzivaji metody rozdilti v rozdilech a vychazeji z Gidaji o cenovych indexech ve
Vancouveru (kde byla dan zavedena) a Torontu (kde zavedena nebyla), a to ze vyuziti rozdili pfed a po vyhlaseni
pifedmétné danové politiky. Obé tyto studie se shoduji na tom, Ze na celkovém trhu ve Vancouveru nebyl zjistén
vyznamny vliv na ceny bydleni. Co do dil¢ich segmentt trhu byl negativni vliv na ceny nemovitych véci zjistén
pouze u byt v bohatych oblastech (zejména Vancouver West). Jednim z moznych vysvétleni by mohla byt
skutecnost, Ze tyto byty jsou Casto cilem zahrani¢nich investic.

Hu (2018) tento zakon zkoumal z odlisného hlediska, a dochazi k zavéru, ze predmétny zakon (British
Columbia’s Vacancy Tax and Foreign-buyer Tax Act) mél pozitivni vliv na nabidku nového bydleni ve
Vancouveru a mél vyznamny pozitivni vliv na vystavbu novych bytt. Autor vSak sam ptiznava, ze vysledky jeho
studie se li§i od vétsiny ostatnich studii, aniz by vysvétlovat, pro¢ by tomu mohlo byt.

180 Segu (2018), str. 3
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vysoky. Ani k jednomu ale nedoslo, Ceska piratska strana i Zden&k Hiib byli za tyto navrhy

kritizovani, a do budoucna od nich, zda se, upustili.'®!

Vzhledem k nizkému poctu informaci a kvantitativnich studii o efektivnosti této dan¢ autorka
této diplomové prace nezastava jeji zavedeni jako vhodny prostiedek pro feSeni dostupnosti
bydleni. V sou¢asnosti navic v Ceské republice neexistuje piehled prazdnych a obydlenych
byti. Jediné informace mame od Ceského statistického tfadu na zakladé séitani lidu — tento
ufad sam vSak varuje, Ze informace nemusi byt prikazné. Lepsi alternativou by mohlo byt
zlepsit pravni Upravu ndjemnich vztaht tak, aby byli vlastnici prazdnych nemovitych véci
motivovani k jejich prondjmu. Toho by mohlo byt dosazeno v soucasnosti projednavanym
zakon o podpote bydleni. V kazdém ptipadé se ovSem jedna o zptisob danéni nemovitych véci
a nikoliv jejich pfevodd, a k blizSimu zkoumani této problematiky neni v rdmci této

diplomové prace prostor.'

5.4.3. Omezeni spekulaci s nemovitymi vécmi

Spekulace s nemovitymi vécmi je praxe, kdy se s bydlenim zachéazi predevs§im jako s trzni
investici, kterou je tfeba kupovat, prodavat a ,,obracet* za ucelem maximalizace zisku. Na
rozdil od klasické investice do nemovitych véci jsou pfitom ocekavané zisky zaloZeny spiSe na
predpokladanych zménach mistnich trznich podminek nez na fyzickém zlepSovani
nemovitych véci a pi{jmu z jejich najmi.'*

Stejné jako v predchozi podkapitole by tam feSenim byl cileny vybér dan¢ zaméteny pouze na
konkrétni druhy transakci, konkrétné pak na ty, které svou podstatou spadaji (¢i mohou spadat)

pod kategorii transakci spekulativnich.

Hong Kong zavedl v roce 2010 dan nazvanou ,,Tobin Property Tax®, ktera se vztahovala na
tzv. . flippers* — tedy nemovité véci, které byly znovu prodany do dvou let po jejich potizeni.
Autofi Agarwal a kol. (2022) dochazeji k zavéru, Ze tato dan sice omezila kratkodobé
spekulace a snizila zastoupeni ,,flippers®, ale jeden rok po jejim zavedeni vykazuje cena
bydleni na primérnim (sledovaném) a sekundarnim (kontrolnim) trhu vzestupny trend ve vysi
12,65 %, respektive 15,76 %. Nejenze tedy v dlouhodobém horizontu k ochlazeni trhu dle

autorti nedoslo, ptrekupnici nemovitych véci dle nich pouze strategicky odkladaji prodeje, aby

1Bl https://www.novinky.cz/clanek/domaci-dan-z-prazdnych-bytu-uz-pirati-nechteji-pred-ctyrmi-lety-ji-pritom-
meli-v-programu-40365394

182V ramci Geského pravniho prostiedi se touto problematikou zabyva autorka Mgr. Marta Krausova v publikaci
nazvané ,,Legislativni uprava dan¢ z prazdnych bytd a moznost jeji aplikace v Ceském pravnim prostiedi ve
svétle judikatury Ustavniho soudu,” ktera byla publikovéna v rameci ¢asopisu Spravni pravo, ¢islo 2/2020.

183 University of Minnesota, Twin Cities (2020), str. 1
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se vyhnuli povinnosti k thrad¢ této dané, coz ma za nésledek prudky nartst prodeji ptesn€ po
dvou letém limitu. Tim tato dan vyrazné omézuje likviditu trhu, zvySuje transakéni naklady a
navic zvysuje ceny nemovitych véci na sekundarnim (kontrolnim) trhu, kde tato dai zavedena
nebyla a investofi se tak vice zamé&fuji na nemovité véci pravé na tomto trhu.'™ K zavéru, ze ,,
Tobin Tax* nevedla k ochlazeni trhu, dochézeji i autofi Chi, Lapont a Lin (2021), a vyuzivani
kolkovného s ,,¢asovym testem* dle t€chto autorti neni dobrou metodou, kterou by bylo mozné

ochladit trh s bydlenim.'®

V Ceské republice miizeme jista anti-spekulaéni opatini nalézt v ramci zakona ¢&. 586/1992
Sb., o danich z pfijmu. Prodej nemovité véci je dle tohoto zakona danén coby ostatni piijem
sazbou 15 %. Poplatnik pfitom miize byt od dan¢ osvobozen hned v n¢€kolika ptipadech, které
svou podstatou sméiuji k tomu, aby dan nemuseli hradit ti poplatnici, ktefi s nejveétsi
pravdépodobnosti nejsou pouhymi investory a ,,spekulatory*. Prvni moznosti osvobozeni pak
je, pokud poplatnik bydlel v dané nemovité véci nejméné 2 roky pied jejim prodejem. Druhou
moznosti pak je, pokud budou ziskané finan¢ni prosttedky pouzity k obstarani vlastni bytové
potieby. A tieti podminkou pak je pravé podminka specificky proti-spekulacni — osvobozeni
v ptipadech, kdy dana nemovit4 véc byla ve vlastnictvi poplatnika nejméné 5 let pro nemovité
véci nabyté nejpozdéji v roce 2020, a nejméné 10 let pro nemovité veéci nabyté od roku 2021.
1% S obdobnym ,,casovym testem* pracuje i zakon o danich z piijmu, ktery stanovi, ze od DPH
jsou osvobozeny ty pievody nemovitych véci, ke kterym dojde po uplynuti péti let od vydani
prvniho kolauda¢niho souhlasu nebo rozhodnuti (ptipadné od vydani kolauda¢niho souhlasu

nebo rozhodnuti po provedeni podstatné zmény na nemovité véci).'*’

Na zékladé¢ vySe zminéného se tak zda, Ze ,,protispekulacni dan¢* nemusi byt nejvhodné;jsim

nastrojem, a ze nejspiSe nevedou k zZddanému ochlazeni trhu s nemovitymi vécmi.'®® Vyvstava

18 Agarwal a kol. (2022), str. 37
'8 Chi, Lapont a Lin (2021), str. 37
186 Pele (2021), str. 42-67

Jen okrajové stoji za zminku, Ze zvySeni hranice z péti na deset let se nesetkalo se vSeobecnou podporou,
anapiiklad autofi Hromada, Cermakova (2021) jsou piesvédéeni, ze prodlouZeni asového testu je
kontraproduktivni a snizi pocet prodeju nemovitych véci. Majitelé nemovitych véci si rad€ji ponechaji
nemovitou véc nevyuzitou nebo ji nevyhodné pronajmou, nez aby ji prodali a museli platit dan z piijmu. Toto
omezeni rovnéz podpoti rozvoj Sedé ekonomiky. Autofi navic uvadéji zajimavou skute¢nost — mira spekulaci s
nemovitymi vécmi je rozsifena zejména v chudych regionech CR, kde je mozné &erpat riizné socialni davky
spojené s bydlenim. Prahy se viak tento problém tyka v omezené mite. [Hromada, Cermékova (2021), str. 55].
187 § 56 Zakona o DPH

18 Nad ramec této diplomové prace lze jen doporucit studie autorti Leuwa (2020), Depkena a Hollanse (2011)
a Lee a Choi (2011), kteti vysvétluji chovani investorti na trhu s nemovitymi vécmi, roli ,,flipperi* na téchto
trzich a v ramci ,,real estate bubbles®.
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navic otazka, nakolik mohou ¢asové testy zavedené v ramci dané z pfijmui a dané z piidané

hodnoty naopak snizit likviditu na trhu s nemovitymi vécmi.

5.5. Nahrazeni pirevodnich dani jinymi danémi

5.5.1. Obecné k nahrazeni prevodnich dani

Nahrazeni pfevodnich dani jinymi, efektivnéjSimi danémi, je jiZ po celd Iéta doporucovano jak
jednotlivymi odborniky, tak celymi organizacemi, jako je OECD ¢i britskym Institutem pro

fiskalni studie (,,/nstitute for Fiscal Studies*).

Ptevodni dan¢ spadaji do kategorie majetkovych dani. Tyto dan€ byly v tivodu této prace
rozdéleny na opakujici se dan¢ z nemovitych véci, dané¢ z ist¢ho bohatstvi, dédické a
darovaci dan¢ a na dang z finan¢nich a kapitalovych transakci, kam spadaji pravé prevodni

dané.
Dan¢ vztahujici se k nemovitym vécem lze dale rozdélit podle cyklu vlastnictvi nemovitych
véci, od jejich nabyvani, pfes jejich drzeni aZ po jejich prevod. Mezi témito danémi jsou

naptiklad i dan¢ z kapitalovych ziski, které svou podstatou nejsou majetkovymi danémi.

* Dané z kapitalovych
ziskl

+ Dédické, majetkové
a darovaci dané

* Opakujici se dané z
nemovitych véci

« Ulevy na tirocich z
hypoték

* Dané z ¢istého
bohatstvi

e Pfevodni dané

* DPH (z prodeje
novych
nemovitych véci

A

Graf 29; Dané podle ekonomické cyklu nemovitych véci. Millar-Powell a kol. (2022), str. 9

V ramci této diplomové prace nebude feseno, zdali by pfevodni dané¢ mohly nebo mély byt
nahrazovany danémi, jejichz zékladem je cokoliv jiného, nez nemovité véci. Je tomu jednak
z ditvodu omezeného rozsahu této prace, a dale proto, ze autorka této prace se domniva, Ze by
to nebyl krok spravnym smérem. Jak jiz bylo v této praci uvedeno, nemovité véci jako takové
jsou idedlnim danovym zakladem, z diivodu jejich neménné geografické polohy a snadné
identifikovatelnosti. V posledni dob¢ je navic stale vyrazngjsi dalsi divod, pro¢ jsou prave
nemovité véci vhodnéjsi nez naptiklad dané€ z ptijmu. Je tomu tak proto, Ze stale vice osob

pracuje ,,na dalku,” ¢asto ze zemi odlisSnych od zemi jejich bydlisté. V disledku toho miize
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jejich piijem (¢astecné) podléhat danéni v této odlisné zemi, pokud mu zde vznikne daiiova

rezidence.

Stiedem z4jmu bude, po dikladném prozkoumadni literatury na toto téma, pouze opakujici se
dan z nemovitych véci, a okrajové pak danové odpocty trokii z hypotecnich Uvért. Dan
z piidané hodnoty z prodeje nemovitych véci je jiz v Ceské republice zavedena, a ze své
podstaty se nejednd o dan, ktera by byla vzijemné zaménitelnd s pievodnimi danémi.'®
Obdobné plati i pro dan¢ dédické a darovaci. Danég z istého bohatstvi (,,net wealth taxes*)'°
pfedstavuje samostatné a obsahlé téma, na které neni v rdmci této diplomové prace prostor.
Lze vsak jen doporucit studii OECD z roku 2018 nazvanou ,,The Role and Design of New
Wealth Tax in the OECD,“ ktera hovofi o trendech v distribuci pfijmt a bohatstvi i o
argumentech pro a proti zavedeni dan¢ z Cisté¢ho bohatstvi, v€etné vyzev, jaké na zakonodarce
cekaji pfi nastavovani této dané€. Dalsi vyznamnou studii je studie autora Radowskiho (1999)
s nazvem ,,Can wealth taxes be justified,* ve které se autor spiSe kloni k zavéru, ze tyto dané

nelze pro divody, pro jaké jsou zavadény, ospravedlnit.

5.5.2. Dafi z nemovitych véci

Periodicky se opakujici dan z nemovitych véci (,,recurrent taxes on immovable property*) je
navrhovana jako vhodna ndhrada pfevodnich dani nejcastéji. Tyto dané jsou zpravidla
vybirdny mistnimi samospravami a zvysuji tak jejich pfijmy, a jsou navic povazovany za
efektivni.”! Studie OECD (2022) k tomuto tématu vyslovné uvadi, ze ,posileni iilohy

opakujicich se dani z nemovitych veci, zejména zajisténim, aby byly vybirany z pravidelné

' Daii z p¥idané hodnoty p¥i prodeji nemovitych véci v Ceské republice v roce 2024 nabyla nékolika zmén.
Na pievody se ve vetSing piipadt uplatni zakladni sazba ve vysi 21 %. Pfi dodéni nemovitych véci pro socialni
bydleni se uplatni snizena sazba 12 %. Od této dan¢ jsou pfitom (mimo jiné) osvobozeny ty prevody, které splni
Casovy test — k jejich pfevodu dojde po uplynuti 5 let bud’ od vydani prvniho kolaudaéniho souhlasu/rozhodnuti,
nebo od vydani souhlasu/rozhodnuti po podstatné zméné nemovité véci.

[§ 47,48 a 56 Zakona ¢. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty]

Termin ,,dodani nemovité véci“ pouzivany v ZDPH se pfitom vztahuje na tUplatné i netplatné pievody
vlastnického prava k nemovité véci. [Novotna a OlSansky (2021), str. 446]

Ze své podstaty se samoziejme tato dan vztahuje jen na fyzické nebo pravnické osoby samostatné uskutecnujici
ekonomickou ¢innost, tj. podnikatele, a to bud’ za splnéni dalSich zadkonnych podminek nebo na zakladé
dobrovolnosti. [Syru¢ek a Sabotinov (2020), str. 1074 — 1109]

Pro blizsi informace lze jen doporucit naptiklad snasledujici studie: CNOSSEN, Sijbren. Improving the VAT
treatment of exempt immovable property in the European Union. 2010; a VAN BREDERODE, Robert F. (ed.).
Immovable property under VAT: a comparative global analysis. Kluwer Law International BV, 2011.

1% Tato dati je v soucasnosti zavedena jen v nékolika zemich. Mezi ty patii Algérie, Argentina, Belgie, Bolivie,
Kolumbie, Ecuador, Francie, Italie, Lichtnstéjnsko, Lucembursko, Nizozemsko, Norsko, Pakistan, , Spanélsko,
Svycarsko, Uruguay a Venezuela.

[Pwec, https://taxsummaries.pwc.com/quick-charts/net-wealth-worth-tax-rates [cit. 10.4.2024]]

191 Millar-Powell (2022), str, 7
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aktualizovanych cen nemovitych véci, a zaroven snizeni dani z transakct s bydlenim by zvysilo

efektivitu na trhu s bydlenim a zlepsilo vertikdalni a horizontdlni spravedinost.“'**

K efektivnosti této dané¢ se OECD vraci ve také ve své dalsi studii nazvané ,,Tax Policy
Reforms 2023: OECD and Selected Partner Economies.”“ Tuto danl zde uvadi jako velmi
efektivni, pficemz v jejim ramci vyzdvihuje Cistou dail z pozemki s jednotnou sazbou dané
pro vSechny druhy pozemku a jejich vlastniky. Dané z nemovitych véci, které odrazeji
hodnotu téchto postavenych nemovitych véci, by totiz mohly jejich vlastniky odrazovat od
investic do jejich vylepSovani. V takovém piipadé¢ by bylo samoziejmé tieba zvysit dan
z pozemkll samotného natolik, aby nedoslo k vypadkim v rozpoctech. OECD dale uvadi, ze
spravné nastavend dan z nemovitych véci miize pomoci stabilizovat trhy s bydlenim a

podpofit udrzitelné uzivani pady."”

K obdobnym zaveérim dochézi cela fada autord, jako je naptiklad Van den Noord (2005) ve
své studii nazvané ,,Tax Incentives and House Prices in the Euro Area: Theory and Evidence,
“nebo Blochliger (2015) ve své studii nazvané ,,Reforming the Tax on Immovable Property:
Taking Care of the Unloved,* ¢i kolektiv autorti Blochliger, Egert, Alvarez a Paciorek (2015)
jejichz studie nese ndzev ,,The Stabilisation Properties of Immovable Property Taxation:

Evidence from OECD Countries.*

Obecné je tato dan povazovana za jednu z nejucinnéjSich a nejméné Skodlivych pro
hospodaisky rist. Na druhou stranu plati, Ze zdanéni nemovitych véci mize odradit kapitalové
vydaje pravnickych a fyzickych osob. Pokud je totiz dan vybirdna na zikladé hodnoty
nemovité véci, mize odrazovat od investic do jejich vylepSovéani. Nejsilngjsi je tento jev
v zemich, které do hodnoty nemovitych véci zapocitavaji i jeji vybaveni. V takovém piipadée

naptiklad hrozi, Ze spole¢nosti budou demotivovany do investovani do vyrobnich stroju, které

24

v

navracime k zavéru, Ze nejefektivnéjsi je danéni piidy namisto véech nemovitych véci (staveb)

v podobé ¢isté dané z pozemk.'”

V Ceské republice uz tato dafi zavedena je. Navrhy tak mohou sméfovat pouze k jejimu

zefektivnéni. Jednou z oblasti, na které bychom se v ramci Ceské republiky mohli zaméfit, je

192 OECD (2022), str.
19 OECD (2023), Tax Policy Reforms 2023: OECD and Selected Partner Economies
194 Zodrow, 2001

95 OECD (2023) s odkazem na Henryho George, ekonoma 19. stoleti, ktery byl jednim z nejvice vlivnych
zastancu této dané.
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zptesnéni ocenovaciho systému nemovitych véci. O dilezitosti pouzivani hédonickych cen
nebo velmi jednoduchého typu automatizovaného systému oceiiovani hovoti napiiklad autofi
Mayor a kol. (2010). Ti zjistili, ze systém zaloZeny na n€kolika charakteristikach nemovitych
véci a lokalit, ve kterych se nachdzeji, mize poskytnout odhad hodnoty nemovité véci, ktery je
svou presnosti v pfijatelnych mezich definovanych Mezinarodni asociaci odhadct
(Association of Assessing Officers). Cim vice proménnych bude zahrnuto, tim bude odhad
piesnéjsi."”® Blochliger (2015) v této souvislosti dale uvadi, Ze zemé s méné Castou aktualizaci

hodnot nemovitych véci maji tendenci k vy$§im vykuviim cen nemovitych véci.'’

Nejen, ze existuje dostatek podkladii k podpote nahrazeni dani z pfevodlii nemovitych véci
danémi periodickymi, je dokonce obecné doporucovano (ze strany OECD i nezavislych
odbornikll), aby dan¢€ nepiimé, jako jsou mimo jiné praveé 1 dan¢ z nemovityh véci, ¢astecné
nahradily dané piimé, jako jsou dan¢ kapitdlové a dané z piijmu. Ve srovnani s ostatnimi

danovymi kategoriemi maji neptimé dané nejvétsi potencial podporovat rist. '

5.5.3. Inspirace ze zahranic¢i

Naptiklad v Teritoriu hlavniho mésta Australie je ndhrada pfevodni dané jinymi danémi
soucasti dvacetiletého vladniho bali¢ku danovych reforem (,,ACT Government Tax Reform*),
ktery byl pfijat v roce 2012. Danovy trad tohoto australského teritoria k balicku uvadi, ze ,,po
dokonceni ohoto reformniho programu bude zrusena rada neefektivnich a nespravedlivych
dani, napriklad dan z prevodu nemovitych veci a pojistné. Diilezité je, Ze tento program
nezvysi celkové danové zatizeni spolecnosti ACT, pouze uslé prijmy vyplyvajici ze zruseni

nevcinnych dani budou nahrazeny ucinnym a spravedlivym systémem sazeb.“'”’

Dalsi zemi, které nahradily pfevodni dan (v tomto ptipad€ ,,kolkovné*) dani v nemovitych
véci, byl Novy Jizni Wales v Australii. Hlavnim rozdilem oproti ¢eskému upusténi od dané
z nabyti nemovité véci tak neni jen to, Ze ztrata pfijmu statniho rozpoctu (byt pohybujici se
v ramci piiblizné 1 %) je nahrazena jinou dani, celkova délka tohoto procesu nahrazeni je
pfedpokladéna na n¢kolik desetileti. Primdrnim krokem je moZnost kupujiciho vybrat si, zda
zaplati jednordzové kolkovné, nebo bude hradit priibéznou ro¢ni dan z nemovité véci. Jakmile
se nabyvatel rozhodne, budou z povinnosti hradit pribéznou ro¢ni dant z nemovité véci i

vSichni nésledni majitelé, a zdroven se na vSechny bude vztahovat osvobozeni od kolkovného.

1% Mayor a kol. (2010), str. 36

7 Blochliger et al., 2015

1% OECD (2021), Johansson a kol. (2008), Arnold a kol. (2011)

19 Oficidlni webové stranky ACT Revenue Office, https://www.revenue.act.gov.au/tax-reform [cit. 1. 4. 2024]
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Prvni etapa, kdy si kupujici mohli vybrat mezi zminénymi danémi, pfitom prob¢hla v letech

2021-2023.2%

Zajimavou studii, opét z Australie, je studie autortt Wooda a kol. (2012) nazvana ,,The spatial
and distributional impacts of the Henry Review recommendations on stamp duty and land tax
.« Jeji autofi zastavaji ndzor, Ze nahrazujici dan z nemovitych véci by méla byt stanovena
progresivng, a jejich argumentaci lze jen doporucit ke studiu. V ramci této diplomové prace
bohuzel neni prostor se ji dopodrobna zaobirat, a v ramci Ceské republiky by se navic jednalo

0 zpusob stanoveni sazby dané, ktery pro nds neni obvykly.

5.5.4. Zhodnoceni zruSeni dané z nabyvani nemovitych véci v Ceské republice

Provadéné reformy (jak ty, které jiz byly v praci predstaveny, tak ty, které budou pfedstaveny
v této kapitole), i reformy navrhované naptiklad v ramci Mirleess Review (Institute of Fiscal
Studies) ¢i OECD, maji spolecny ukazatel postupnosti. Ta zpravidla spociva v tom, Ze
neefektivni dan je v nékolika vlnach po delsi Casové obdobi nahrazovdna danémi

efektivngj$imi tak, aby zména nebyla zatézi pro vetejné rozpocty.

Ve vztahu k tomu by zde autorka rdda zminila, Ze ackoliv povazuje zruSeni dan¢ z nabyti
nemovité véci v Ceské republice za krok spravnym smérem, zptisob, jakym k nému doslo, je
pfinejmensim zpochybnitelny. Nejenze se jednalo o neo¢ekavané a nepldnové rozhodnuti, a za
dail z nabyti nemovitych véci tak nebyla pfipravena zZadna efektivngj$i varianta, doslo k jejimu
zruseni v obdobi, které se vyznacovalo zvySenymi vydaji ze statnich rozpocti v dusledku

pandemie Covid-19.

Soucasti tohoto kroku bylo také planované zruseni danovych odpoctit tirokl z hypotecnich
uvéra. Podle posledni pravni tpravy této dané byli pfitom z povinnosti k jeji thradé vynati
prvonabyvatelé, ktefi si navic mohli uroky uplatnit v ramci danovych odpoctt. O tuto moznost
by podle pivodniho nédvrhu kabinetu Andreje Babise zcela pfisli. Na jednu stranu tak mohlo
dojit ke zhorSeni postaveni pravé té skupiny, kterd by dle autorky méla naopak byt
podporovana. Tento navrh byl nakonec pozménovacim nadvrhem ze strany ODS upraven, a to
tak, Ze namisto zruSeni moznosti téchto danovych odpoctl ,,pouze* doslo ke snizeni limitu
odpoét z piivodnich 300.000 K¢& na 150.000 K&.2°' Na druhou stranu existuji studie, jako

naptiklad ta autora Singha (2009), ktery danovou uznatelnost hypote¢nich urokt (a dané

200 Warlters (2023)

201 Ministerstvo Financi CR, https://www.mfcr.cz/cs/ministerstvo/media/tiskove-zpravy/2020/zruseni-dane-z-
nabyti-nemovitych-veci-se-38157 , [cit. 1. 5. 2024]
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z kapitalovych vynosli) povazuje za dvé opatieni, kterd mohou nejvyraznéji piispét k tvorbé
,,bublin® na trzich.** Pfi tvorbé& konkrétni dafiové politiky by tak mél byt také tento negativni

efekt podrobné prozkouman.

5.6. Shrnuti paté kapitoly

V ramci paté kapitoly této prace byla piedstavena doporudeni pro Ceskou republiku na
zakladé znalosti predstavenych v pfedchozich kapitolach. Po vysvétleni rozdild
na jednotlivych trzich z nemovitymi vécmi, prostfednictvim které byla vysvétlena omezena
prosta aplikovatelnost studii provedenych v zahrani¢i nasledovala podkapitola shrnujici
zavery o obecné neefektivnosti dani z prevodii nemovitych véci. Dalsi ¢asti této kapitoly byly
systematicky rozdéleny tak, aby kazda podkapitola vedla k zamysleni se nad tim, zda a jakym

zpusobem mohou pfevodni dan¢ dosahnout uceld, za jakym jsou zavadény.

Je vyloucen diivod zavedeni spocivajici v potfebnosti této dané pro vetejné rozpocty, protoze
jak v Ceské republice, tak obecné ve svété tato dan predstavovala pouze pfiblizné 1 %

z celkového inkasa dani.

Dale byla rozebrana jeji redistribu¢ni funkce a uloha v boji proti nerovnosti, kde autorka
dochazi k zavéru, ze tohoto Ucelu mize byt dosazeno pouze pii podpofe prvonabyvateld a

nizkoptijmovych domacnosti pti nabyvani nemovitych véci.

V ramci snahy o snizeni cen nemovitych véci se zda efektivnim dan pro zahrani¢ni nabyvatele.
Kontroverznéjsim tématem je danéni prazdnych nemovitych véci, které jednak neni
podloZzeno dostatkem odbornych studii, a navic se pii jeho navrzeni Ceskou piratskou stranou
setkalo se silnym odporem vetejnosti. Vyuzivani dané proti zabranéni spekulacim
prostfednictvim stanoveni casovych testli se zdd neefektivni, jelikoz tyto Casové testy dle
predstavenych studii mohou vést ke snizeni likvidity trhu s nemovitymi vécmi, jelikoz
investofi (,,spekuldtori*) budou radéji cekat na konec lhiity uréené ¢asovym testem, a hrozi

navic ze po celou tuto dobu ponechaji nemovitou véc prazdnou.

V otézce nahrazeni této dané jinymi danémi se zda nejlepSim feSenim nahrazeni periodicky
vybiranou dani z nemovitych véci. V ramci t€ je pak jako nejefektivnéjsi feSeni predstavena
Cistd dan z pozemku. Na zavér této kapitoly byl zhodnocen zpiisob, jakym byla tato dail
zru$ena v Ceské republice, ktery autorka zuvedenych divodd povazuje za krok spide

populisticky, nez ekonomicky motivovany a efektivni.

22 Gingh (2009), str. 140
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Zavér
Cilem této diplomové prace bylo zodpoveédét na Ctyti zakladni otdzky. Prvni z téchto otazek

bylo, jaké jsou trendy ohledné dané z pievodii nemovitych véci ve svété, se zamefenim na

vyspélé zemé.

Ptevodni dané jsou, v raznych formach, zavedeny v naprosté¢ vétSiné zemi OECD, k 1.
cervenci 2022 byla zavedena ve 30 z 38 zemi OECD. Zaroven plati, Ze v témét vSech téchto
zemich pfedstavuji minimalni zlomek pfijml vefejnych rozpocti, s primérem pro zemé
OECD 1,37 %.** Jednémi z mala zemi, které tuto dai postupné nahrazuji jinymi danémi

(zejm. dani s nemovitymi vécmi) jsou vybrana australska teritoria — naptiklad

Autorka povazuje tuto otdzku za zcela zodpoveézenou. Zaméfila se pritom zejména na zemé,
které jsou pfedmétem piedstavovanych studii. Pro uplnost je piehled pravni tpravy vybranych

zemi OECD pfilozen k této praci jako Ptiloha €. 1.

Druhou vyzkumnou otazkou bylo, jaké jsou (negativni) externality této dané? Jednotlivé
vlivy této dané byly rozdé€leny na tii zakladni kategorie — vliv na cenu nemovitych véci, vliv na
objem a datum uskute¢nénych transakci a vliv na mobilitu obyvatelstva (a v jejim ramci na
mobilitu pracovnich sil). Naprosta vétSina predstavenych studii shledava, ze dan ma na
zminéné hodnoty negativni vliv. Ten ve vztahu k cendm nemovitych véci znamena jejich
zvySovani a ve vztahu k objemu jeho snizovani. Ve vztahu k datu uskutecnéni negativni vliv
spociva v tom, Ze pokud je zmén a v sazbé dané oznamena s predstihem, miize vést k uspiseni
transakeci ¢i jejich pfesunuti v rozsahu, ktery ve findle snizi uzitek kupujiciho, prodavajiciho
nebo obou. A nakonec ve vztahu k mobilit¢ tato dan stejné jako u obsahu vede k jejimu

snizeni, coz muze ve finale mit vliv na trh prace.

V ramci kapitol zabyvajicich se jednotlivymi jevy jsou samoziejmé predstaveny i studie
oponentni. Je vSak tfeba zminit, Ze se jednd o naprostou mens$inu studii, a odliSnost jejich
zaveéra se v nekterych piipadech dé snadno vysvétlit, coz je také v rdmci této diplomové prace
ucinéno.

I tuto otazku povazuje autorka za zodpovézenou. Vliv dané z pfevodu nemovitych véci byl
systematicky rozdélen, a kazdy isek byl prozkouman na zékladé analyzy provedenych studii.
Je zde vSak tfeba zminit, Ze otdzka vlivu této dané nebyla zcela vycCerpana, jeji hlubsi

zkoumani vSak nebylo z divodu omezenosti rozsahu této prdce mozno provést. V piipadé

23 OECD (2022), str. 74
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celo-obsahlého studia této problematiky by tak bylo tfeba zabyvat se napiiklad vlivem této
dané na vSeobecny blahobyt. Dalsi charakteristiky by pak bylo mozno ziskat studiem

Lafferovy kiivky, piipadné zkoumanim této dané co do efektivity jejiho vybéru.

Na otazku, zda existuji zpiisoby, jak se témto negativnim externalitim vyvarovat
vhodnéj$im nastavenim podminek této dané, bylo zodpovézeno v ramci paté kapitoly. Zde
autorka predevsim dochazi k zavéru, ze jako efektivnéjsi se jevi neceloplosné zavedeni této
dang, které naptiklad vylucuje prvonabyvatele a nizkopiijmové domacnosti z povinnosti k jeji
uhradé. Dale autorka zastava nazor, Ze 1ze jen doporucit prozkoumat moznosti zavedeni dané
z nabyti nemovitych véci pro zahrani¢ni kupujici, a ptipadné ziskané prosttedky vyuzit praveé
k podpote prvonabyvatelii ¢i nizkoptijmovych domacnosti, ptipadné pro podporu vystavby

bytového fondu.

Naopak neefektivni se zdaji byt tzv. anti-spekulativni dan€ pracujici s asovymi testy, jelikoz
mohou vést k omezeni likvidity trhu. V ramci toho 1ze jen doporucit zamyslet se nad tim, zdali
stejny efekt nemohou mit i ¢asové testy v ramci vyjimek z DPH a dan¢ z ptijmu, které mame
v Ceské republice zavedené. Pochybnosti o efektivnosti existuji také u schémat, ktera uréuji

uroky z hypoték danoveé uznatelné. I zde lze jen doporucit dalsi zkoumani.

V ramci paté kapitoly byla také zodpovézena posledni vyzkumné otadzka, a to jaké jsou
alternativy k vybéru této dané. Zcela nejefektivnéjsim feSenim se zda nahrazeni téchto dani
periodickymi danémi z nemovitych véci. K tomu ma autorka dvé poznamky. Prvni z nich je,
ze ze zkuSenosti zemi, které k tomuto kroku pfistoupily, 1 z jisté obecné rozumnosti plyne, Ze
by se mélo jednat o postupny krok, ktery nezpusobi Sok pro statni rozpocet (byt pouze
jednoprocentni). To v piipadé zrueni této dané v Ceské republice nebylo dodrZeno, a navic
nebyla dan ni¢im nahrazena v obdobi, které nelze oznacit jinak nez kritické. Druhou
poznamkou pak je potfeba dalsiho zkouméni této problematiky, zejména co do moznosti

zefektivnéni dan€ z nemovitych véci tim, Ze by se vybirala v podobé¢ ¢isté dan€ z pozemku.

Autorka tak zodpovédéla na vSechny otazky, které si ulozila, a nastinila jak doporuceni
vyplyvajici z obsahlého studia provedenych ekonomickych studii, tak dal$i okruhy zkoumani,

které by bylo vhodné provést.
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Seznam zKkratek

OECD

Danovy zakon 1992

Dailovy Fad 1992

USD
ACT
TTPI
CoPS
NATSEM
GBP

SPD
CZK

Tobin Tax

Legislativni pravidla vlady

Organizace pro hospodaiskou spolupraci a rozvoj (Organisation
for Economic Co-operation and Development)

Zakon Ceské narodni rady ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani
darovaci a dani z pfevodu nemovitosti

Zakon Ceské narodni rady & 337/1992 Sb., o spravé dani a
poplatkt

Americky dolar

Australian Capital Teritory

Tax and Transfer Policy Institute

Centre of Policy Studies

National Centre for Social and Economic Modeling
Britska libra

Surcharge Purchase Duty v Novém Jiznim Walesu
Ceska koruna

Dani, ktera ma penalizovat kratkodobé obchodovani
s nemovitymi vécmi s cilem stabilizovat trhy a odradit od
spekulaci.

Legislativni pravidla vlady schvalena usnesenim vlady ze dne 19.
bfezna 1998 ¢. 188, ve znéni platném na zaklad€ usneseni vlady
ze dne 28. Cervna 2023 ¢. 481
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Abstrakt a klicova slova v ¢eském jazyce

Ekonomické diisledky prevodnich dani z nemovitych véci
Abstrakt

Tato prace se zabyva danovou problematikou z ekonomického hlediska. Zkouma vliv dani
z pfevodll nemovitych véci na trhu s témito nemovitymi vécmi. Obsahové je rozdélena na
zkoumani, jaky ma tato dan vliv na cenu nemovitych véci, na objem a datum uskute¢néni
transakci a na mobilitu obyvatelstva. Na zaklad¢ znalosti prezentovanych v diplomové praci

jsou nasledné¢ predstaveny jak (dle autorky) nejlepsi varianty této dan€, tak jeji alternativy.
Klic¢ova slova:

dané, nemovité véci, majetkové dané
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Abstrakt a klicova slova v anglickém jazyce

Economic consequences of property transfer taxes

Abstract

This thesis deals with tax issues from an economic point of view. It examines the impact of
taxes on the transfer of immovable property on the market for such property. The content is
divided into an examination of how the tax affects the price of real estate, the volume and date
of transactions and the mobility of the population. On the basis of the knowledge presented in
the thesis, both (according to the author) the best variants of this tax and its alternatives are

then presented.
Klic¢ova slova:

Taxes, property, property taxes
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Priloha ¢. 1: Pravni aprava prevodnich dani ve vybranych zemich

Pokud neni v pfehledu zminéno jinak, jsou informace v ném uvedené Cerpany z danové databaze sestavené
spolec¢nosti pwc (PricewaterhouseCoopers), www.pwc.com; Worldwide Tax Summaries; Online; ¢erpano

z https://taxsummaries.pwc.com/belgium/corporate/other-taxes [cit 31. 3. 2023].

~

az Pfevodni dan je v Belgii nazyvana dani registracni (registration
12,5 % duty), ktera ma sazbu 12 % ve Vlamsku a 12,5 % v Bruselu a
Valonsku. Jejim zakladem je vyssi hodnota z prevodni ceny

nebo realné trzni hodnoty.
Tato dan se nevztahuje na novostavby, které podléhaji DPH. Ve
Vlamském regionu existuji vyjimky zavadéjici 3% danovou

sazbu pii koupi rodinného domu.

1.660 V Dansku se pfi pfevodu nemovitych véci hradi kolkovné
DKK + (stamp duty), které je stanovené pevnou castkou 1.660 DKK
0,6 % (priblizné 5.000 K¢) a dale jako 0,6 % z prevodni ceny dané

nemovité véci. 2*

0,8 % Kolkovné se vybira z dokumentl tykajicich se zmény
al,6 % vlastnictvi nemovitych véci a pozemkt. Kolkovné se vsSak
neplati, pokud zména vlastnictvi souvisi s fizi nebo rozdélenim
spolecnosti.

Sazba kolkovného ¢ini 0,8 % a 1,6 % podle toho, zda je
opravnénym vlastnikem fyzicka nebo pravnicka osoba.

Pti vydavani listin a kupnich smluv na nemovité véci a pozemky

se kolkovné vybira z tfedné zapsané hodnoty nemovitych véci a

pozemkil.

9 % Prodej obytnych nemovitych véci uskutecnény subjekty
povinnymi k DPH je obvykle od DPH osvobozen. Prodej
reziden¢nich nemovitych véci podléha DPH pouze v ptipade, ze
prodavajicim je stavebni spolecnost, kterd je potidila nebo
zrekonstruovala méné nez pét let pred uskutecnénim prodeje,
nebo po péti letech, pokud se stavebni spolec¢nost v kupni
smlouvé rozhodne, ze se DPH uplatni. DPH se plati v sazbé 10
% (22 %, pokud je nemovita véc registrovana jako novostavba

luxusniho bydleni).

Na transakce s obytnymi nemovitymi vécmi osvobozené od

2% Oficialni stranky Ministerstva financi Finska; www.vm.fi; Taxation of asset transfers; Online; &erpano
z https://vm.fi/en/taxation-of-asset-transfers [cit. 5. 5. 2023].



https://vm.fi/en/taxation-of-asset-transfers
http://www.vm.fi/
https://taxsummaries.pwc.com/belgium/corporate/other-taxes
http://www.pwc.com/

DPH se vztahuje dan z registrace ve vysi 9 %.
Dan z ptevodu nemovité véci obvykle plati kupujici, ale za jeji
zaplaceni a pfipadné vymeéreni danovym uradem odpovida

prodavajici i kupujici.

az 10 %

Povinnym z pfevodni dané je kupujici. Jeji vyse dosahuje az 10
%, a to v pripadech, pokud kupni cena presahne pfiblizné
19.575.755 ILS (ptiblizné 114 miliont CZK).

az4 %

Dan z nabyti nemovité véci (fudosan shutoku zei) se vybira z
nabyti pozemkid nebo staveb. Zakladem dané je hodnota
nemovité véci uvedend v ufedni knize. V soucasné dobé ¢ini
sazba dané 3 % u pozemku a obytnych budov a 4 % u jinych
staveb nez obytnych budov. Uréenym poplatnikem této dané je

nabyvatel nemovité véci.

Dan z registrace a licence (toroku menkyo zei), ktera se hradi pri
registraci nové nabyté nemovité véci na nabyvatele, ¢ini v
soucasné dobé 1,5 % zhodnoty uvedené v ufedni knize.
Prodévajici i kupujici ze zdkona podléhaji registracni dani, v
praxi vSak Casto nese registracni dan kupujici.

Dale se hradi kolkovné ze zakonem urcenych listin.

1-7 %

Akviziéni dan (Acquisition Tax) se vybira z ceny nabyti
nemovitych véci, motorovych vozidel, stavebnich stroju,
Clenstvi v golfovém klubu, lodi atd. Sazba dan¢ z nabyti se 1isi v
zavislosti na druhu majetku, ktery je pfedmétem dang, a
pohybuje se od 1 do 7 %. Vazena sazba se vybira pii pofizeni ve
vymezené metropolitni oblasti nebo pfi pofizeni luxusnich
predméti, jako jsou vily, golfova hfisté a jachty. Na nabyti
obytného domu pravnickou osobou se vztahuje 12% sazba dané

z nabyti.

0,5-3 %

Sazba této dané se pohybuje od 0,5 do 3 %. Dan se vybira z
hodnoty nemovitych véci ve vlastnictvi fyzickych osob, které
jsou vyuzivany ke komerénim ucelim, nebo ve vlastnictvi
pravnickych osob (s uritymi vyjimkami). Obecni
zastupitelstva kazdoro¢né stanovi konkrétni sazbu dané pro

nemovité véci nachazejici se na jejich izemi.

2%

Kolkovné pfi prodeji nemovitych véci ¢ini 2 % z hodnoty
transakce nebo katastralni hodnoty, maximalné vsak 50.000
EUR (pfiblizné 1.200.000 CZK).




24 %

Prevodni dan se zde vybira jak zpfevodu samotnych
nemovitych véci, tak v pfipadech, kdy dochazi k pfimému nebo
nepfimému nabyti podild v realitnich holdingovych
spolecnostech. V ptipadé téchto spolecnosti je sazba stanovena
na 4 %, pokud nemovité véci nepiesahuji hodnotu 1 milionu
HUF (ptiblizné¢ 63.000 CZK) a 2 % pokud tuto hodnotu

presahuji.

2,5%

Dan se vybira prfi registraci zmény vlastnictvi nemovité véci.

Dan se vypocitava ve vysi 2,5 % z realné trzni hodnoty.

5%

Zakladem dané je trzni hodnota pfevadéné nemovité véci.

5-10 %

Dan z prevodu nemovitych véci (Imposto Municipal sobre as
Transmissdes Onerosas de Imoveis nebo IMT) je obecni dan
vybirana z Gplatného pfevodu nemovitych véci nachazejicich se
na portugalském tizemi. Dan je povinen zaplatit nabyvatel dle
sazeb, které jsou odlisné pro riizné druhy nemovitych véci. 5 %
pro venkovské nemovité véci, 7,5 % pro méstské nemovité veci
urcené pro bydleni, 6,5 % pro ostatni méstské nemovité véci a
10 % v pripadech, kdy je nabyvatel dafovym rezidentem v
jurisdikci, kterd je uvedena na cerné listin€ (s vyjimkou
fyzickych osob), nebo je v pfimém ¢i nepfimém doménovém
nebo kontrolnim vztahu se subjektem se sidlem v danovém réji.
Zakladem dané je bud’ pievodni cena, nebo trzni odhad, podle
toho, ktery z nich je vyssi. Nabyti vice nez 75 % zéakladniho
kapitalu spolecnosti s ru¢enim omezenym (Sociedade por
quotas), ktera vlastni nemovité veéci nachazejici se

v Portugalsku, rovnéz podléha dani z nemovitych véci.

3,5%

Dan z prevodu nemovitych veci se obecné vypocitava na
zaklad€ nabyvaci ceny. Zakladem dané vSak musi byt alespon
hodnota nemovité véci (Grundstiickswert). Tato hodnota se
vypocitd bud na zdkladé souctu predpokladané pomérné
trojnasobné hodnoty pozemku (Bodenwert) a pomérné hodnoty
budovy, nebo se odvodi z prislusného indexu cen nemovitych
véci. Dale v ptipade, Ze je poplatnik schopen prokazat, ze realna

trzni hodnota je nizsi nez hodnota nemovité véci, predstavuje

realna trzni hodnota zaklad dané.

Pfi zépisu zmény vlastnictvi do katastru nemovitych véci je

splatny dalsi poplatek ve vysi 1,1 %. Registracni poplatek se




vymétuje na zakladé trzni hodnoty.

Dan je zpravidla hrazena nabyvajicim.

Tato 3% sazba se zvySuje o priplatek obce na celkovou sazbu

3,09 %.

Dan z pfevodu nemovitych véci ve vysi 2 % se vybird z ptevodu
nemovitych véci a finanéniho pronajmu nemovitych véci,

pokud nebyla na transakci uplatnéna DPH.

Sazba dané se 1isi podle regiont. Této dani podl€haji i prondjmy

nemovitych véci, pokud jsou osvobozeny od DPH.

Z primého prevodu nemovité véci se vybira kolkovné ve vysi
4,25 %. Zaklad dané tvori nejvyssi z kupni ceny nebo danové
hodnoty nemovité veéci v roce predchazejicim prevodu.
Kolkovné z prevodu nemovité véci v ramci skupiny muze byt

odlozeno, dokud nemovita véc zustava v ramci skupiny.




Priloha ¢. 2: Popis ekonomickych modeli vybranych studii

i Benjamin, Coulson, Yang (1993)

Své hypotézy pak autofi podrobuji nasledujicimu empirickému testu:

>

Kde Y, reprezentuje prodejni cenu pro dany rodinny dim i v daném mésici t; X, reprezentuje proménné
v zavislosti na daném mésici t; kde dale plati, Ze P;=1pokud se nemovita véc nachazi ve mésté Filadelfie a

P,=0pokud se nachazi v okrsku Montgomery, D;;=1 pokud pfevod nemovité véci i nastane po 1. Eervenci
1988 a D,;=0 pokud nastane v jakémkoliv jiném obdobi, dale ze D,;=1 pokud pfevod nemovité véci

i nastane v obdobi mezi 1. a 30. Gervnem 1988 a D,, =0 pokud nastane v jakémkoliv jiném obdobi, dale Ze

D,,;=1 pokud pievod nemovité véci i nastane v obdobi mezi 15. a 31. kvétnem 1988 a D, =0 pokud nastane

v jakémkoliv jiném obdobi. Parametr &, je odhadem cenového rozdilu mezi Filadelfii a jejim pfedméstim pred

zvySenim dané z pfevodu nemovitych véci. Tento parametr tak zohlediiuje jakékoliv rozdily mezi témito dvéma

trhy, jako je napfiklad vzdéalenost od Central Business District, rozdilna sazba dani z nemovitych véci atd.

V podobach a,,a,, o5 pak autofi zohlediuji zmény v téchto rozdilech v jednotlivych ¢asovych obdobich, tedy

tak, Ze o, reprezentuje obdobi poté, co zvySeni predmétné dan€ nabylo G¢innosti, zatimco zbylé dva parametry

mefi ,,anticipation effect” neboli ,,efekt o¢ekavani.
Pii sestaveni tohoto modelu pfitom vychazeli z toho, ze pro urceni rozdilu v hodnotach transakei pied a po
zavedeni dang, plati:

- \ . - \ . [ \ . [ \

>

kde P je rovnovazna cena za nemovitou véc bez pfitomnosti jakékoliv dané z prevodu nemovité véci, P(s) je cena

zahrnujici sazbu dang z pfevodu nemovité véci, pficemz S, dafiova sazba v piivodni vysi (4. plati, Zzes;=¢

0,35/2)a  je danova sazba v nové, zvysené hodnoté (tj. plati, ze ) ).
[Benjamin, Coulson, Yang (1993), str. 154—155]

i Kopczuk, Munroe (2014)

Pro vliv dané ze sidla na cenovou distribuci autofi nejprve stanovi, jaké je parametrické rozloZeni cen bez

pritomnosti dan¢:

- ~ \ 1 \ _ \

A nasledné jaka je distribuce v pfitomnosti dan¢:
\

- ~ - ~ \ — 7 ——\

V téchto rovnicich plati, Ze leva strana je logaritmus pravdépodobné distribuce pii cené p, g je parametricka
funkce (polynom tietiho stupné v zakladni specifikaci), a D je sada ovladacich prvki pro zaokrouhlovani
¢isel. Diskontinuita v objemu transakci na prahové hodnoté, y, zohlediiuje posun prodejni ceny a globalni

reakce na extenzivni marzi u transakci, které jsou predmétem dané ze sidla.
Aby autofi k t¢émto modeliim dosli, stanovili si nejprve tzv. parametr vyjednavani (,,bargaining parameter*),

B. Uréeni tohoto parametru je podrobné popsano ptimo ve studii, a to na stranach 226-228. Autofi tento
parametru zafazuji do rovnovazného stavu (,,equilibrium®), a to s tim, ze predpokladaji tzv. Nashovo
vyjednavani. Také rovnovazny stav je podrobné popsan piimo ve studii, a to na stranach 229-230. Jednotlivé

shody jsou pak indexovéany jako i a jsou spojeny se tiemi cenami (p;, ﬁi,ﬁ): skute¢nou cenou p;,

v pitomnosti dané vytvaiejici ,,notches*, stinovou cenou , ktera by platila, pokud by se daii neuplatnila



viibec, a stinovou cenou E, ktera by platila, pokud by daii nebyla stanovena progresivné. Pii odhadech pak
vychazeji ze dvou kontrafaktualnich rozdéleni: jednoho, které odpovida rezimu, kde nejsou predmétné dané

zavedeny, a druhému, ve kterém dané zavedeny jsou, ale linearné. F 0( p) =P ( ﬁi< p) je kontrafaktualni
distribuce odpovidajici rezimu bez dané. F, ( p) =P ( E< p) je kontrafaktudlni rovnice pro rezim

s linedrnim nastavenim danové sazby. Pro transakce, na které ma tato dan vliv, plati, Ze [3,- >H> P;-kde Hje

zdanitelna hranice.

Pro urceni danové incidence autofi pouzivaji nasledujici vztah:

I=F(H)-F, H|=P(p;>H>p,)=A+B,
kde I ptedstavuje shlukovani transakci na prahové hodnoté, a A a B jsou autory vytvofené skupiny transakei.

Timto vztahem je definovan podet transakci, které se v disledku dané¢ posunou pod prahovou hodnotu.

Porovnani skute¢né distribuce F';. a kontrafaktualni distribuce F o» Sestavuji autofi empiricky odhad objemu I
jako I=F T(H ) -F 0( H ) Pro urceni velikosti tohoto posunu autofi zavade€ji dolarovou miru (,,dolar

measure*) fl, kterou definuji jako FO(H+IA1) -F 0( H ):j Tato dolarova mira pfedstavuje primérnou
hodnotu, k jejiz ztraté v disledku posunu dojde tim, Ze jsou prodavajici ovlivnéni existenci prahové hodnoty.
Transakce, které ,,napravo* od prahové hodnoty tplné€ zmizely, oznacuji autofi jako ,,mezeru® (,,gap*). Tato
mezera, G, je zjiSténa porovnanim kontrafaktudlni distribuce s distribuci skute¢nou, a definovana jako
G= [ F, (1_3) -F, ( H )} - lF (1_3] -F ( H )} Proménnd M pak reprezentuje mnozstvi transsakei, které by se

uskutecnily, pokud by dan byla stanovena linearn€, ale v pfitomnosti prahové hodnoty (,,notch®) se

neuskute¢ni.
[Kopczuk, Munroe (2014), str. 7—17]

Zaznamy o prodejich pochazeji ze tfi zdroju: (1) ,,New York City Department of Finance’s (NYCDOF)
Annualized Rolling Sales files* z let 2003-2011, jez pokryvaji celé mésto New York; (2),,New York state
Office of Real Property Services (NYSORPS)* z let 2002—-2006 a 2008—2010 za stdt New York (s vyjimkou 5
oblasti) (3) ,,SR1A* formuléfe o pfevodu nemovitych véci ziskané od ,,New Jersey Treasury* za cely stat

New Jersey

Tyto zdznamy obsahuji detailni informace o kazdé transakci, vCetné data prodeje, kone¢né ceny hrazené
kupujicim prodavajicimu, adresu nemovité véci, typ nemovité véci, datum jejiho vzniku a zdroje z
NYSORPS také uvadéji, zda se jedna o tzv. transakci mezi spriznénymi osobami.

vvvvvv

Kings, New York, Queen’s a Richmond, obsahujici data ziskana nezavislou soukromou organizaci. Tato data

obsahuji dodate¢né informace k NYCDOF Rolling Sales files.

Patym zdrojem je Real Estate Board of New York Listing Service (REBNY). REBNY je obchodni sdruzeni
vice nez 300 realitnich spole¢nosti fungujicich na Manhattanu a v Brooklynu, kde jejich sluzby pokryvaji

okolo 50% vsech prodeji obytnych nemovitych véci. Data ziskana od REBNY obsahuji v§echny informace



typické pro internetové nabidky nemovitych véci — pozadovanou cenu, adresu, datum uvedeni na trh a popis
nemovité véci, a to vetné vSech zmén, ke kterym v rameci jednotlivych nabidek doslo, takze jsou autofi
schopni pozorovat zmény v pozadovanych cenéach i dobu, po jakou byla nemovitd véc nabizena na prodej,

ptipadné pokud nikdy nebyla prodana.

[Kopczuk, Munroe (2014), str. 5,6]

ii Dachis, Durranton a Turner (2012)

Vsechny jejich modely jsou zalozeny na udajich o prodejich v tiikilometrovém radiu ohledné hranice mésta
Toronto v obdobi od ledna 2006 do srpna 2008 v kombinaci se vzorcem:
_ t U LTT T
log sz—5i(,~)+z a, X +a,z;+AX, X +Z o, X+
t €T

Ekonometricky model této studie je hybridem regresni diskontinuity (,regression discontinuity design®)
a odhadu rozdilu v rozdilech (,,differences-in-differences estimation®). Co do metodiky rozdilu v rozdilech,
autofi porovnavaji zménu objemu transakci v torontskych ctvrtich, na které se dan z pfevodu nemovitych véci
vztahuje, s pfedméstskymi ¢tvrtémi, na které se nevztahuje. A ve vztahu k regresni diskontinuité pocitaji rozdily

co nejblize prahu oSetieni, tedy hranici Toronta.
Jednotkou zkoumani je konkrétni transakce j uskute¢néna v daném meésici t. Zavislou proménnou je logaritmicka

t
cena transakce. Postovni smérovaci &islo je vyjadieno prostiednictvim & i(j)- Déle plati, ze Z o X predstavuje
t
pevné mési¢ni proménné, o, Z ., predstavuje vlastnosti nemovitych véci, AX . predstavuje vliv prevodni
s Uz &t > jeete
vZaXTV . . T T I S D I T SN I T . ,
dang, a T4 jt pfedstavuje operator pro vyporadani se s periodickymi mési¢nimi vlivy, které mohou mit na

€T

cenu vliv.

¥ Davidoff a Leigh (2013)

Autofi pracuji s vlastni instrumentalni proménnou, kterou je kolkovné primérmé nemovité véci v daném
postovnim smérovacim cisle, za ptredpokladu, ze ceny v tomto smérovacim Cisle v prvnim dostupném roce
pomérn¢ odpovidaly a nasledné rostly s celostatnim trendem. Pokud napf. jsou k dispozici udaje o prodejich za
roky 1993-2005, je instrumentovana vyse kolkovného v roce 2002 zaloZena na celostatni cené v roce 2002
vynasoben¢ prumérnou cenou v daném postovnim smerovacim ¢isle v roce 1993, vydéleno priimérnou celostatni
cenou v roce 1993. Presnéji feceno, pokud pro postovni smérovaci ¢islo primérna cena nemovitych véci v roce
1993 ¢inila 80 % celostatni ceny, pak by se nase by tomuto poStovnimu smérovacimu ¢islu byla pfifazena cena
domu, ktera by cinila 80 % celostatni ceny ve vSech letech. Tato cena by se pak pouzila pro rozpis kolkovného v

daném state a roce, aby se urcila instrumentalni vyse kolkovného.

Formalng, s pouzitim udaju o geometrickém praméru prodejnich cen a obratu v postovnim smérovacim ¢isle

ivroce t vypocitali dvé ¢astky kolkovného. Prvni je t, coz je skute¢ny danovy ucet na zakladé pramérné
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geometrické prodejni ceny. Druhou ¢astkou je T, coz je predpokladany danovy Gcet za predpokladu, ze ceny v da
ném postovnim smérovacim ¢isle nabyvaly v prvnim roce stejného poméru jako v druhém roce a rostly

s celostatnim trendem.

V prvni fazi autofi provedli regresi skute¢ného danového uctu na predpokladany danovy ucet, s poStovnim
smérovacim ¢islem a fixnimi efekty roku. Ve druhé fazi pouzili vypoctené hodnoty k testovani dopadu zmén
v danové sazb€ na Y, coz je bud’ logaritmus geometrického priméru ceny nemovité véci, nebo logaritmicky

prumér ceny nemovité véci. @ a B jsou parametry.

Dale pak autofi vychazeji z nésledujicich vzorct:
In()=oln(T )+ L5+ I+,
lH ( Y )j — Bln ( ;l\_ )D+ I:’ostcode_'_IE’ears_'_SD

[Davidoff a Leigh (2013), str. 406 - 408]

¥ Dolls, Fuest, Krolage a Neumeier (2021)

Vsechny rovnice, které autofi vyuzivaji, vychazeji z této zakladni rovnice:

23

ln(p)i,c,t: Z BjATc,t+UXi+“c+Zc,t+€i,c,t’

j=-12

Kde index i oznacuje nemovitou véc, ¢ posStovni smérovaci ¢islo, ve kterém se nemovitost nachazi, a t mésic, kdy
byla nabidnuta k prodeji. Jako ukazatel studie udalosti autofi vyuzili AT, kterd piedstavuje velikost zmény
danové sazby. Okno udalosti trva od 12 mésicti pted zménou dan¢ do 24 mésicti po zmén¢ dané. Fixni efekty
postovniho smérovaciho Cisla (Casoveé proménné lokalni charakteristiky ovlivitujici ceny nemovitych véci) jsou
zahrnuty v proménné [I,. { c.¢ Je Casove fixni efekt pro jednotlivé mésice a roky, kterou autofi integrovali se

sadou Ctyf riznych proménnych udavajicich stupen urbanizace.

Autofi vyuzivaji stylizovany model trhu s bydlenim s ptekryvajicimi se generacemi mladych (Y) a starsSich (O)
agentll. Na zacatku kazdého obdobi vstoupi na trh s bydleni ¢ast mladych lidi odpovidajici 0 < q < 1. O prodeji
svého majetku uvazuji pouze staré domacnosti. Kazda mladad domacnost na trhu je spojena se starou domacnosti.
Pokud k Zzadnému obchodu nedojde, stary agent si majetek ve stafi ponecha a preda jej dalsi generaci, coz staré
domacnosti pfinasi uzitek, ktery se oznacuje jako UO. KdyZ mladi lidé vyjednavaji, berou v ivahu, ze nemovitost
prodaji s pravdépodobnosti g, az budou stafi. S pravdépodobnosti / — ¢ si nemovitost ve stafi ponechaji a budou
jiuzivat, takze soucasna hodnota pfebytku z koup€ nemovité véci je dana nasledujicim vztahem:
o
U'=—1

mpuﬁ(l—q)(l{i—m—pt(lﬂ),

kde t je index obdobi a p je diskontni sazba. Piebytek starSiho agenta z prodeje je dan vztahem p, — U°.

Rovnovézna cena nemovité véci v obdobi t je tedy dana maximalizaci Nashova maxima nad p,, coZz dava
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nasledujici vysledek:

o

p(1+4T)=pU°(1+T)+(1- )| U +—I—p, ., +[1-q)—2—|,
[1+p| [1+p]

kde (3 pfedstavuje vyjednévaci sila kupujiciho. Analyza autori se zaméfuje na dopady zmén sazby dané
z prevodu nemovitych véci T na ceny nemovitych véci, které jsou vnimany jako trvalé. Staci tedy uvazovat vliv

dani na ceny v ustaleném stavu, kdy jsou ceny v kazdém obdobi v tomto stacionarnim modelu stejné.

. . . . I . : dp* 1
Semi-elasticita ceny nemovité véci v zavislosti na daiiové sazb¢ je pak oznacena jako € = P ——. Pokud by

dT p=*
platil prvni extrémni pfipad a kupujici mél veskerou vyjednavaci silu, platilo by, ze 3 =1 a muselo by platit, ze

€=0. Pokud by platilo Ze prodavajici ma veskerou vyjednavaci silu, pak by platilo, ze § =0 a nasledn&

1
E=
1+7 -4
[1+p]

V poslednim vypoctu pak autofi uvazuji obecny piipad 0 < 3 <1, pro ktery plati nasledujici
-1
1-
Ler-1=B)a

- 1+p]

[Dolls, Fuest, Krolage a Neumeier (2021), str. 7-9]
vysledky ovlivnény efekty prelévani (,,spill-over* effects).

[Dolls, Fuest, Krolage a Neumeier (2021), str. 23]

v Best a Kleven (2016)
Autofti vyuzivaji tzv. model dvou obdobi (,,2-period model). Domécnosti vstupuji do obdobi 1 s 1 jednotkou

bydleni a nesplacenym dluhem ve vysi k1 denominovanym v jednotkach spotiebniho zbozi. Hodnota k1 je
pfitom pro celou populaci heterogenni. Domacnosti mohou obchodovat s domy za cenu pl za jednotku bydleni
s ohledem na kvalitu h1. Pokud se domacnosti pfestéhuji, prodaji svij stavajici dim, splati dluh a vrati penize k1
a vynalozi fixni naklady na st€éhovani q1. Domacnost tak ma k dispozici likvidni aktiva ve vysi pl —k1 —ql. Aby
si mohla domacnost pofidit obytnou nemovitou véc v hodnoté vl = pl x hl, domacnosti musi slozit zalohu
(,.,downpayment*) ve vysi y,V; financované z jejich likvidnich aktiv, zatimco zbytek si pljcuji. Ze svych
likvidnich aktiv musi také uhradit kolkovné ve vysi T,V,. Tyto pozadavky na financovani znamenaji, ze
domacnost si miize koupit jakykoli dim, pokud splni nasledujici omezeni likvidity:

p1_k1_q1

C
P M B LS
Yi+T,



Poté, co se domacnosti rozhodnou, zda se prestéhuji ¢i nikoliv, obdrzi pfijem yl, coz jim dava spotiebu

(,,consumption®) v hodnoté

C; =y +,, % [pl_kl_(h_ (Y1+T1)V1],

kde I, ,je ukazatel st¢hovani v obdobi 1. Pokud se domécnost piestehuje, jeji nesplacena hypotéka se rovna
' ( 1-y, ), zatimco pokud se rozhodne nepiestéhovat, &ini nesplacend hypotéka stéle k1. Cisty dluh domacnosti

prevedeny do obdobi 2 je tedy dén vztahem k, =k +1  , X [V1 ( 1- Y1) -k 1}. Hrubé turokova sazba je oznacena

jako R a domacnosti tak do obdobi 2 vstupuji s Rk, jednotkou dluhu.

Ve druhém obdobi maji domacnosti obdobnou volbu ohledné bydleni, ale do tohoto obdobi jiz vstupuji s hl,
pri¢emz h1=1, pokud se v prvnim obdobi neptestéhovali. Pokud se pfestéhuji v tomto druhém obdobi, budou mit
likvidni aktiva v hodnoté p,h, — Rk, — s, se kterymi budou financovat zélohu y, Vv, a kolkovné T,V,. Pro
omezeni likvidity v tomto obdobi tedy plati, ze

v <p2h1_Rk2_QZ =
2 Yo+ T, “

Po rozhodnuti o bydleni domécnosti obdrzi piijem y2 a splati vSechny dluhy, ¢imZz ziskaji spotfebu

(,consumption“) v hodnoté:

C,=y,~ Rky+1,, * (pz[h1 B (1+T2)h2] - QZ)-

Pro tento model pak autoii zavadi, ze y,=R Y, a y1:( 1+k, )/2.

Jednotlivé domécnosti maximalizuji svlij celozivotni uzitek (,lifetime utility*) stanoveny jako:

1+1/e,

At
1+1/e,

ht

ut(ct’ht):Ct+ Xt

’

kdet & { 1, 21‘. Plati ptitom, ze A,>0 a €,<0 jsou parametry charakterizujici preference bydleni, které
jsou v populaci heterogenni a méni se v ¢ase.
Domadcnosti se stéhuji vzidy, kdyz piestéhovani se do nejlep§iho domu, ktery si mohou dovolit (
h[LI < Vf/pt) jim pfinese vétsi uzitek neZ by jim prineslo setrvat v sou¢asném domu. Ve druhém obdobi se
domadcnosti piestéhuji vzdy, pokud plati, ze:

u, C?, hzj)Zuz(y2 —-Rk,,h,), kde C? je je spotieba vyplyvajici z volby bydlenih?. Nepfimy uzitek
domécnosti v obdobi 2 je mozno shrnout jako funkci jejich volby bydleni v obdobi 1 a jejch vysledného
dluhu K, jako V' (h;, Rk, = max {uz( ¢, h'),u,(y,— Rk,, hl)}. V obdobi 1 se tedy domdcnosti budou

stéhovat, pokud bude platit, Ze:

ul(cf:h?)"'(sv(h?’Rk?)ZW()’pl)"'é‘V(1:Rk1)-



Model zachycuje étyfi skupiny domdcnosti: (i) ty, které se stéhuji v obdobi 1, ale ne v obdobi 2; (ii) ty, které
se stéhuji jak v obdobi 1, tak v obdobi 2; (iii) ty, které se nestéhuji v obdobi 1, ale stéhuji se vobdobi 2; a (iv)

ty, které se nikdy nestéhuji.
[Best a Kleven (2016), str. 5-6]

Vi Dachis, Durranton a Turner (2011)

Autofi Dachis, Duranton a Turner (2011) ve své jiz vySe predstavené studii zaméfené na Toronto nejprve

vyuzivaji nasledujici rovnice pro vyjadieni vlivu dani na objem transakei:

2 2 a LLT O LLT
Va=|got g X+ t+G, X +gut +g, Xt|+Q, Zo+an Xo+a e Xo Ao XD +eo

Ve studii pak t oznacuje ¢as, pficemz t < 0 je pfed ulozenim pfevodni dané a t > 0 po uloZeni prevodni dang, a x
oznacuje vzdalenost od hranice, pficemz x > 0 je Toronto a x < 0 je pfedmésti. To znamena, ze xTO je jedna v
Torontu a nula na pfedméstich, zatimco xLTT je jedna po zavedeni a nula ptedtim. Pokud jsou oba ukazatele

rovny jedné, omezujeme pozornost na Toronto po zavedeni pievodni dané.

[Dachis, Durranton a Turner (2011), str. 10-12]

Pokud by ale tato rovnice byla vyuzita bez adekvatnich kontrol pro 9, X+9g,, Xz, pak by tyto pojmy byly

soucasti zbytkua y "“by bylo endogenni. Obdobné jako pokud by nebyly zavedeny kontroly pro g, t+g,, t%, byly
by i tyto pojmy soucasti zbytku a y " by bylo endogenni. To je napraveno prostiednictvim rovnice ¢. 2, ktera
vyuziva komponentu J;coby fixniho efektu poStovniho smérovaciho ¢isla, Xt coby ¢asového (mési¢niho) fixniho
efektu, a to k neparametrické kontrole g, + g, X+9g,, X2 ag,+g,t+g, t*. Ta zéroveti bere v potaz skute¢nost,

ze poStovni smérovaci Cisla jsou zcela zahrnuta v jednotlivych municipalitach, a proto aro (,,efekt Toronto™) a
fixni efekty poStovnich smérovacich ¢isel nemohou byt oddélené identifikovany. Stejné tak nemohou byt
oddélen¢ identifikovany aiir (,.efekt po zavedeni LLT) ajednotlivé Casové indikatory. VEetné postovniho

smerovaciho ¢isla a mesi¢nich ukazateli a normalizace oo a ot na nulu v rovnici (1) pak zistava:

LLT

VD:‘Si"'z atXt+azZD+)\Xng +Ho
t

Vi Bérard a Trannoy (2017)

Casovy model zaloZeny na mésici:
logYdt = ad + At T X BAj Anticipationg t = T4—j + X BRk Retentiong,t = Tg+k + pXdr + €dt

Kde d odpovida departementu, t mésici a 7 ptislusné sazbé RETT departementu (tj. bud’ 3,80 %, nebo 4,50 %). A
nticipationg; = Tq—j je dummy proménna s hodnotou 1, pokud pozorovani v departementu d probéhlo béhem
jednoho z prvnich 6 mésicti pfedchazejicich mésici zavedeni pro tento departement, jinak 0. Retentiony, = Tatk
je dummy proménna, ktera se rovna 1, pokud pozorovani v departementu d probéhne béhem jednoho z prvnich

20 mésicu nasledujicich po mésici zavedeni pro tento departement, véetné tohoto mésice, jinak 0. Kromé toho
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modely zahrnuji a) X4, vektor casové proménnych kontrolnich proménnych, které by mohly ovlivnit vyslednou
proménnou Y , b) ag , ktery kontroluje casové proménné charakteristiky départementu (fixni efekty
départementu), a c) A, ktery kontroluje rozdily v jednotlivych mésicich spole¢né pro skupiny vzorku (fixni efekty

mésice).
Parsimonialni model:

logYdt = ad + At + Ba1Anticipationd t = T4—1 + BoRetentiond ¢ ¢ [Ty, T4+19] + PXdt + €dt

pro ktery plati vySe uzité definice, spole¢né se skute¢nosti, Ze anticipacni efekt v T4 — 1 se odhaduje pomoci

B 4, a praméry retencni efekt se odhaduje pomoci 3,.

Autofi své vysledky podrobuji nékolika kontrolam robustnosti. Patii sem (i) placebo test, slouzici k empirického
ovefeni platnosti pfedpokladu o spole¢ném trendu, (ii) test alternativni zavislé proménné, ktery se pouziva
k ovéfeni, zda vysledky nejsou zkreslené, protoze doslo k exogennimu Soku, ktery ovlivnil trhy s bydlenim obou
skupin odlis$né¢; (iii) odhady s pouzitim riznych obdobi a vzorkt, ktery se provadi za Gcelem ovéfeni platnosti
nasich vysledkli na volbu obdobi a vybérovych skupin; (iv) kontrola mistnich ekonomickych podminek; (v)

odstranéni moznych heterogennich skupin.

x Dachis, Duranton a Turner (2011)

V prostredi bez dan¢ pak plati, ze k transakci dojde za téchto podminek:
T T T T
pT+uS - pS>u 7 , a zaroven U E>u 7 , z ¢ehoz plyne, zZe k transakci dojde jen pokud pT:u E ,-kde T

zna¢i nemovitou véc v Torontu, S zna¢i nemovitou véc na predmesti (,,suburbs®), I znaci stavajiciho

(,,incumbent®) a E znaci ptichazejiciho (,,entrant).

V disledku zavedeni této dané dojde k posunu rovnovazné ceny: U E - pT —t=u’- ps (cena bude

rovnovazna, pokud uzitek pfichoziho z nemovité véci v Torontu bude po odecteni ceny z nemovité véci

v Torontu a dané z pfevodu nemovité véci roven uzitku z koupé nemovité véci na predmeésti po odecteni ceny za
. < X D A A cox T y NP
nemovitou véc na predmésti. Pfi této rovnovazné cené pak plati, ze p° =u B — T, tedy Ze cena nemovité véci

v Torontu se musi rovnat uzitku pfichoziho z nabyti nemovité véci v Torontu po odecteni dané¢ z pfevodu

nemovité véci. Zaroven ale dojde k pfevodu nemovité véci ze strany stavajiciho jen v pfipad¢, Ze z toho bude mit
. .. v e T, s s T f1 s . e
zisk, coZ je jen a pouze v piipadé, Zze p- +U” — p >u 7, tedy pokud cena, kterou ziska za prodej nemovité véci

bude v souctu s uzitkem, ktery ziska po prestéhovani se na predmésti po odeéteni ceny za nemovitou véc na

predmésti vétsi nez jeho uzitek z toho, kdyby ziistal v nemovité véci v Torontu.

[Dachis, Duranton a Turner (2011), str. 22]




* Eerola a Kkol. (2021)

Autofi vyuzili nejprve nabizejici se metody rozdilu v rozdilech. Nasledné pak za Gcelem vyhnout se ,,efektu
prelévani® (,spillover effect”) vyuzivaji empirické analyzy s teoretickym modelem. Efekt pfelévani spociva
v tom, Ze by mobilita domécnosti v kontrolni skupiné byla ovlivnéna rozhodnutimi o mobilit¢ domacnosti ve

sledované skuping.

Udaje pochazeji z finského statistického tfadu a zahrnuji celou finskou populaci v letech 2005 az 2016. Udaje
obsahuji rozséhlé udaje z registru domacnosti, véetné¢ bydlist€é domacnosti na konci roku, zda je domacnost
najemni nebo vlastnicka a zda se jednd o dim nebo byt. Mira st€éhovani je zaloZena na poloze a vlastnostech
bytové jednotky. Podle nasi definice se domacnost piest¢hovala, pokud se mezi koncem roku t — I a t zménila
alespori jedna z nasledujicich polozek: (i) PSC, (ii) typ bytové jednotky (vlastni byt, vlastni diim nebo najemni

jednotka), (iii) pocet pokoju.

Zakladem pro jejich model rozdilu v rozdilech je nasledujici vyjadieni:
‘X,
move, ,=a,+8,apartment; ,_,+8,after, +8,apartment, ,_, x after; + " '+u,,

ke kterému nasledné za pouziti idaji na urovni domacnosti pfidaji odhad ro¢nich intercepci (,,group-specific

intercepts”) ¢, vyjadieny jako

move, =c, +B'X; ,_,+V; ,kdege {apartment , house}.

Ve findlnim kroku pak autofi vyuzivaji ro¢ni tidaje na turovni skupiny s 22 pozorovanimi C, ,, a na zaklad¢ vyse

g,

zminénych predpokladi pak sestavuji rovnici pro model rozdilu v rozdilech:
C,.=Q,+6,apartment, _,+6;apartment ., * after, +u,,

Za zminku zde urcité stoji, ze ve Finské republice jsou vSechny obytné domy s bytovymi jednotkami ze zdkona
zfizeny jako bytova druzstva. Druzstva vlastni budovu (nebo né€kdy vice budov na jednom pozemku) a Casto také
pozemek pod budovou. Financovani spoleéné spravy téchto druzstevnich bytovych domt miize probihat
prostiednictvim pijcek, na kterych se pak podili vSichni ¢lenové druzstva prislusnym podilem. V roce 2013 doslo

zarovei se zvySenim k tomu, Ze vySe piislusné ¢asti dluhu se nové zacala zapocitavat do zakladu dané.

[Eerola a kol. (2021), str. 3—4]



	Důvodem těchto rozdílů mohou být například geografická omezení či regulace využití půdy omezující další rozvoj měst nebo snižují pobídky pro novou výstavbu. Zajímavým závěrem, ke kterému autoři této studie došli, zejména v rámci nedávných diskuzí k regulovanému nájemnému, je skutečnost, že přísnější regulace nájemného jsou spojeny s nižší elasticitou nabídky. Je tomu pravděpodobně proto, že snižují očekávaný zisk z nájemného, a tím i motivaci ke stavbě nových bytů.
	V roce 1988 došlo ve Filadelfii ke zvýšení sazby z daně nemovitých věcí z 3,5 % (včetně celostátního 1 %) na 5,07 %, přičemž tato změna nabyla účinnosti pouhý jeden měsíc po jejím přijetí. Autoři v této studii vycházeli z dat vzorku prodejů jednogeneračních rodinných domů ve městě Filadelfii a sousedícím okrskem Montgomery (jednalo se o domy, které již byly na trhu nějakou dobu, nebyly ničím atypické a nedošlo k žádnému financování za nižší než tržní sazby ani k neobvyklému obsahu převodních smluv). Jednalo se o prodeje, které proběhly ve 30 měsíčním časovém rozmezí – od února 1987 do června 1989. Veškerá data byla poskytnuta od místní Multiple Listing Service.
	Autoři ve své práci vycházejí z klíčového předpokladu, že nabídka na trhu s nemovitými věcmi je neelastická – označují tento předpoklad za věrohodný z důvodu převahy prodejů již obydlených domů nad prodeji novostaveb a také vzhledem k relativně krátkodobému charakteru dat, ze kterých vycházeli. Odůvodňují dále, že se jedná o klíčový předpoklad co do tvorby hypotéz ohledně vlivu daně na oceňování nemovitých věcí.
	Daňová sazba ve Velké Británii je nastavena progresivně. Ve zkoumaném období zde přitom platilo, že v okamžiku, kdy se hodnota prováděné transakce přenese přes prahovou hodnotu pro vyšší daňovou sazbu, uplatní se tato daňová sazba na celou hodnotu transakce, nikoliv jen na část, která tuto prahovou hodnotu přesahuje. Ve stanovení jednotlivých skupin daňové sazby došlo v letech zkoumaných autory (2008–2013) k několika zásadním změnám. První z nich byly právě zmíněné „kolkovné prázdniny“, na základě kterých se spodní hranice pro danění převodů nemovitých věcí (1% daňovou sazbou) zvedla ze 125.000 GBP na 175.000 GBP. V roce 2011 pak byla zavedena nová daňová sazba s hodnotou 7 % z hodnoty těch transakcí, které převyšují 1.000.000 GBP, a v roce 2012 byla zavedena speciální sazba 15 % na transakce převyšující 2.000.000 GBP pokud je obytná nemovitá věc koupena určitými právnickými osobami, jako jsou korporace a systémy kolektivního investování. K úhradě této daně je ze zákona povinen kupující.
	Empirická analýza těchto autorů je založena na administrativních údajích zahrnujících přiznání ke kolkovému poplatku ve Spojeném království od listopadu 2004 do října 2012. Jelikož většina realitních transakcí vyžaduje podání daňového přiznání (s výjimkou transakcí pod 40.000 GBP), považují autoři své údaje za velmi blízké univerzálním informacím o celém trhu s nemovitými věcmi ve Spojeném království.
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