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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

K osvobozeni od dane z nabyti jednotek v
novém rodinném dome

V posledni dobé financ¢ni urady pristoupily ke stanovovani dané z nabyti nemovitych véci a Groku z
prodleni presto, ze dle drivéjsich nazoru nékterych urednikl financ¢ni spravy bylo takové nabyti
nemovitych véci od této dané osvobozeno. Tyto udalosti se dostaly i do pozornosti médii.[1]
Konkrétné se jedna o pripady koupé bytovych jednotek v nové postavenych rodinnych domech.
Ucelem tohoto ¢lanku je nastinit moZnosti, jak se nabyvatelé jednotek mohou v takovych pripadech
brénit.
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Osvobozeni od dané pro developerské projekty

Dle § 7 odst. 1 pism. c) bodu 1 zdkonného opatreni Sendtu 340/2013 Sh., o dani z nabyti nemovitych
véci (dale jen ,Zakonné opatreni”), ve znéni u¢inném do 31. 10. 2016,[2] je, zjednodusSené
vyjadreno, od dané osvobozeno prvni Uplatné nabyti vlastnického prava k bytové jednotce v nové
stavbé bytového domu. Vlastnictvi jednotky je pritom specifickd forma spoluvlastnictvi domu znacné
odlisné od bézného spoluvlastnictvi; vlastnictvi jednotky vznikne rozdélenim vlastnictvi k domu na
vlastnictvi k jednotkdm na zakladé prohléseni vlastnika. Kupujici pak jednotku nabyde do vylu¢ného
vlastnictvi, nékdy laicky nazyvaného téz osobni vlastnictvi. Dle § 7 odst. 1 pism. a) a b) Zakonného
opatreni je dale osvobozeno prvni uplatné nabyti vlastnického prava k nové stavbé rodinného domu,
respektive k pozemku Ci pravu stavby, jehoz je takovy rodinny dim soucéasti. Predpisy stavebniho
préava[3] pak zjevné odli$uji rodinny diim od bytového domu tim, Ze rodinny dim muze mit nejvyse tri
samostatné byty, nejvySe dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi.

V praxi jsou nové developerské projekty k bydleni prevazné prodavany budto jako jednotky v
bytovych domech (vlastnictvi k bytovému domu je tedy prohlaSenim vlastnika rozdéleno na
vlastnictvi k jednotkdm) nebo jako (,celé”) rodinné domy. Prodej jednotek v novych rodinnych
domech predstavuje spiSe okrajovou oblast developerské Cinnosti.

Zatimco nabyti jednotek v novych bytovych domech Zakonné opatreni v ustanoveni o osvobozeni od
dané vyslovné zminuje, nabyti jednotek v rodinnych domech nikoliv. Pouha textace Zakonného
opatreni tak vede k zavéru, ze nabyti jednotek v rodinném domé neni od dané osvobozeno.[4] Presto
(i podle shora odkazovanych mediélnich zprav) byla praxe nékterych urednikl finan¢ni spravy
takova, ze podminky osvobozeni povazovali i u jednotek v rodinnych domech za naplnéné, takové
néazory sdélovali nabyvatelim bytt a adekvatné pak postupovali v danovém rizeni.

Muze byt predmétem diskuse, zda se v pripadé legislativniho zakotveni osvobozeni od dané skute¢né
jednalo o chybu ¢i o umysl zakonodérce. Stejné tak muze byt predmétem diskuse, zda davat uvedené
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za vinu senatorum, ktefi Zakonné opatreni v dobé rozpusténi Poslanecké snémovny prijali, ¢i
poslancum, kteri jej po opétovném ustaveni Poslanecké snémovny schvalili. To vSak jiz neni
predmeétem tohoto ¢lanku.

Lze dodat, ze byty v rodinnych domech se v praxi prodavaji nejen jako bytové jednotky (které nabyde
kupujici do vylucného vlastnictvi), ale téZ jako spoluvlastnické podily na celych rodinnych domech.
Kupujici tak nabyde napt. spoluvlastnicky podil ve vysi jedné tretiny na rodinném domeé, v némz jsou
tri byty. S nabytym spoluvlastnickym podilem je spojeno na zakladé vice ¢i méné formalizovanych
dohod uzivani konkrétniho bytu v rodinném domé. Nabyti takovychto spoluvlastnickych podilt na
rodinném domé by pritom dle presvédceni autora mélo byt od dané osvobozeno na zakladé § 7 odst.
1 pism. a), respektive b) Zakonného opatreni, nebot je od dané osvobozeno i nabyti celého rodinného
domu (a nabyti spoluvlastnického podilu se z pravniho hlediska vyznamné lisi od nabyti jednotky).
Takovych pripadu by se tudiz shora nastinéna problematika neméla tykat. Prodej byt v rodinnych
domech prostrednictvim prodeje podilt na celém rodinném domeé (tj. nikoliv prostrednictvim prodeje
jednotek) by tak do budoucna mohl predstavovat pro developery urcitou vyhodu, byt tato forma
prodeje nese prirozené i urcitd rizika.

Konecné je treba uvést, ze poplatnikem dané byl v pripadé koupé az do 31. 10. 2016 prevodce (tedy
prodejce bytu), a to dle § 1 odst. 1 pism. a) Zdkonného opatreni. V kupni smlouvé vSak bylo mozné
sjednat odchylny rezim. Bez takového ujednani se tedy musi financni urady primarné obracet na
prevodce jakozto na poplatnika dané.

Obrana proti stanoveni dané a uroku z prodleni

Predné je ucelem tohoto Clanku néstin moznosti, jak se nabyvatelé novych bytovych jednotek v
bytovych domech mohou branit proti postupu finan¢nich urada. Danové predpisy takovych moznosti
poskytuji nékolik. Danové predpisy stanovuji jak obecné prostredky obrany vztahujici se zasadné ke
vSem typum dani, tak v nékterych pripadech specifické prostredky obrany pro konkrétni typ dané.
Zakonné opatreni vsak specifické prostredky obrany ve véci dané z nabyti nemovitych véci
nestanovi, proto v daném pripadé pripadaji v uvahu obecné prostredky obrany podle zékona
280/2009 Sb., danového radu (déle jen ,Danovy rad“). Nize jsou uvedeny nékteré z nich.

Prvni moznosti je podani odvolani proti platebnimu vymeéru, jimz byla stanovena dan ¢i jimz byl
stanoven urok z prodleni. Byt z textace Zakonného opatreni nevyplyva primo osvobozeni od dané, je
prirozené ve prospéch osvobozeni mozné argumentovat jinymi vykladovymi metodami, napt.
shodnym tucelem osvobozeni v pripadé jednotek v bytovych domech a v rodinnych domech.

Dalsi moznosti, pripadné vyuzitelnou i zaroven s odvolanim, je zadost o poseCkani s thradou dané
dle § 156 Danového radu. Poseckani lze povolit mimo jiné, pokud by neprodlena tihrada dané
znamenala pro danovy subjekt (zde pro nabyvatele jednotky) vaznou Ujmu ¢i pokud by byla ohrozena
vyziva danového subjektu nebo osob na jeho vyzivu odkdzanych. Po dobu povoleného poseckani

vV

Specifickou variantou zadosti o poseckani je zadost o rozlozeni thrady dané na splatky.

Dalsi moznosti postupu nabyvatele jednotky je zaddost o prominuti iroku z prodleni ve smyslu § 259b
Danového radu. Zakladnim predpokladem vyhoveéni zadosti je zaplaceni predmétné dané. Samotnym
kritériem pro prominuti je, zda k prodleni s thradou dané doslo z divodu, ktery lze s prihlédnutim k
okolnostem daného pripadu ospravedlnit. Ve prospéch existence ospravedliujicich okolnosti 1ze
prirozené v daném pripadé argumentovat.
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Konecéné zde 1ze uvést institut hromadného prominuti dané nebo prislusenstvi dané dle § 260
Danového radu. Takto lze pritom prominout nejen urok z prodleni, ale téz samotnou dan. O
prominuti rozhoduje ministr financi. Zvlastnosti tohoto institutu je jeho hromadny pocet adresatu,
kdy se rozhodnutim promiji dan nebo prislusenstvi véem danovym subjektiam, jichz se divod
prominuti tyka. Duvodem pro prominuti je mimo jiné existence nesrovnalosti vyplyvajicich z
uplatiovani danovych zakond.

Odpovédnost osob ziucastnénych na transakci

Do nemovitostnich transakci je obvykle zapojeno vice subjektl nez jen prodavajici a kupujici.
Obvykle se jedna o zprostredkovatele (realitni kanceldr) a o advokaty stran, v nékterych pripadech
mohou byt zii¢astnéni téZ napi. dafiovi poradci. Ukolem takovychto osob je svou odbornou
zpusobilosti dopomoci kupujicimu k bezproblémovému prubéhu transakce. Jestlize kupujici spoléhal
na informace podané nékterym z takovych subjektl, 1ze samozrejmé uvazovat o odpovédnosti
takového subjektu, pokud nejednaly s prislusnou odbornou péc¢i. Odpovédnost nékterych subjekti je
specificky stanovena zvlaStnimi zakony, v ivahu vSak pripada i obecna odpovédnost za Skodu.

Uvedena moZnost nicméné zavisi na celé radé okolnosti, zejména na nastaveni vzajemnych
smluvnich vztahll a na tom, které aspekty transakce zadal kupujici zajistit od konkrétnich subjektu.
Vyznamné téz muze byt, jak byla inzerovana cena prevadéné jednotky; v praxi je napr. obvyklé, ze
realitni kancelare uvadéji konecnou cenu vcetné dané. Jestlize by nakonec cena byla vyssi, mohl tim
byt uveden kupujici v omyl, z ¢ehoz mohou plynout naroky kupujiciho.

Shrnuti

Osvobozeni nabyti novych jednotek v rodinném domé od dané z nabyti nemovitych véci z legislativy
explicitné nevyplyva. Pokud vSak praxe urednikd finan¢nich tradu drive vedla k zavéru o naplnéni
podminek pro osvobozeni a nasledné se takova praxe zménila, ma nabyvatel jednotky (kupujici) radu
moznosti k eliminaci ¢i zmirnéni negativnich nasledku. Nabyvatel mize volit jak moznosti obrany dle
danovych predpistl, tak se miize v zavislosti na konkrétnich okolnostech doméhat néhrady skody
proti subjektum, které byly pfi transakci zicCastnény.
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[1] Napr. dostupné na www, k dispozici >>> zde ¢i k dispozici >>> zde.

[2] Pravé k tomuto znéni Zakonného opatreni se problematika prevazné vaze. Dne 1. 11. 2016 nabyla
ucinnosti novelizace Zakonného opatreni, ktera v aspektech relevantnich pro tento clanek neprinesla
zasadni zmeény.
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[3] Konkrétné § 2 pism. a) vyhlasky 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani tzemi.

[4] To samozrejmé neznamena, Ze jiny zaver nelze dovodit za pouziti dalSich vykladovych metod. K
rozliSeni mezi jednotkami v bytovych domech a jednotkami v rodinnych domech se ve vztahu k
osvobozeni od dané pomérné obtizné hleda zdivodnéni, a toto rozliSeni se tudiz nejevi byt prilis
spravedlivym.
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Dalsi clanky:

¢ Soudni ombudsman jako most mezi soudy, advokacii a verejnosti

e Byznys a paragrafy, dil 17.: Pristup do datové schranky pravnické osob

* Realitni obchod, provize zprostiredkovatele a pravni dusledky odstoupeni od kupni smlouvy

e Limity ndroku poskozeného na nédhradu nékladi za ndjem nahradniho vozidla

e Druhé vina povinnosti dle AT Aktu

e Smlouva uzaviena mezi studentem a soukromou vysokou skolou jako smlouva spotrebitelska -
nalez Ustavniho soudu ze dne 5. Gnora 2025, sp. zn. IV. US 2093/24

« Specifika vypovédi podndjemni smlouvy bytu optikou judikatury NejvysSiho soudu

e Kyberbezpecnost v civilnim letectvi a jeji pravni rémec
e Pokracovani sagy Semenya: Podle ESLP Svycarsko porusilo pravo sportovkyné na spravedlivy

odpovédnost uzivatele
e GDPR 2.0: Jednodussi regulace pro odvaznou a konkurenceschopnou Evropu?
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