16. 7. 2020

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

Osvobozeni prvoprevodu jednotky v rodinném
dome ve svétle aktualni judikatury

Novela zakonného opatreni Senatu o dani z nabyti nemovitych véci G¢innd od 1. 11. 2019 doplnila
ustanoveni § 7 o explicitni osvobozeni dokon¢ené nebo uzivané jednotky v rodinné domé. Slo o reakci
na nejasnou situaci, kdy bylo (dle Cisté jazykového vykladu) mozné osvobodit prvoprevod stavby
rodinného domu nebo jednotky v bytovém domé, ale uz nikoliv jednotky v rodinném domé. Nejvyssi
spravni soud se v neddvném rozhodnuti vénoval moznosti osvobozeni jednotky v rodinném domé
uplatnéného na zdkladé uvedeného ustanoveni ve znéni ucinném do 31. 10. 2019. Otevrel tim
moznost dodate¢ného uplatnéni osvobozeni v celé radé pripadi nabyti jednotek v rodinnych domech.

Vyvoj pravni Gpravy

Zakonné opatreni Senatu o dani z nabyti nemovitych véci (dale ,Z0“) bylo soucasti rozsahlych
novelizaci pravniho radu v reakci na rekodifikaci soukromého prava ucinnou od 1. 1. 2014. V oblasti
zdanéni prevodu nemovité véci nahradilo pravni ipravu obsazenou v zdkoné CNR o dani dédické,
dani darovaci a dani z prevodu nemovitosti (tzv. trojdan).

Jiz pravni uprava v zakoné o trojdani dle § 20 odst. 7 pism. b) osvobozovala od dané z prevodu
nemovitosti iplatny prevod nebo prechod vlastnictvi k bytu v nové stavbeé.

Ustanoveni § 7 odst. 1 ZO osvobozovalo ve znéni uc¢inném do 31. 10. 2016 od dané z nabyti
nemovitych véci ,prvni tplatné nabyti vlastnického prava k

* pozemku nebo pravu stavby, jejichz soucasti je nova stavba rodinného domu,
 nové stavbé rodinného domu,
« jednotce, ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru uzivanou
spolec¢né s bytem,
o v nové stavbé bytového domu, nebo
o nové vzniklé nastavbou, pristavbou nebo stavebni Gpravou, nejde-li pouze o rozdéleni
nebo slouceni stavajicich jednotek, v bytovém dome,
e jednotce v bytovém domé, kterd na zakladé stavebni Upravy nebytového prostoru nove
nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru uzivané spolecné s bytem.“

Prvni novelizace § 7 ZO byla provedena zakonem ¢. 254/2016 Sbh. a nabyla ucinnosti 1. 11. 2016.
[1]

Zéasadni zménu vSak neprinesla a dle davodové zpravy___ $lo spiSe o jazykova upresnéni s cilem
odstranit mozné nejasnosti, které mohou vznikat. Zména se tak dotkla odst. 1 pism. b) az d), nebot
osvobozeni od 1. 11. 2016 pozivalo ,prvni tplatné nabyti vlastnického prava k

¢ dokonc¢ené nebo uzivané stavbé rodinného domu,
» dokoncené nebo uzivané jednotce v bytovém domé, ktera
o nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru uzivané spolecné s
bytem, vzniklé vystavbou, nastavbou, pristavbou nebo stavebni Gpravou tohoto domu,
nejde-li pouze o rozdéleni nebo slouceni stavajicich jednotek,
o na zakladé stavebni upravy nebytového prostoru nové nezahrnuje nebytovy prostor jiny
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nez garaz, sklep nebo komoru uzivané spole¢né s bytem.“

Plvodni i novelizované znéni osvobozovala nabyti stavby rodinného domu a jednotky v bytovém
domé, ale jiz zadnym zpusobem nereflektovala skutecnost, Ze jednotky k bydleni mohou byt
vymezovany nejen v bytovych domech, ale i v domech rodinnych (a i dalSich stavbach). Dochézelo
tak k absurdni nerovnosti zalozené Cisté na kategorizaci stavby dle definic vyhlasky ¢. 501/2006 Sbh.,
o obecnych pozadavcich na vyuzivani izemi, ackoliv jednotka v bytovém a stejné tak v rodinném
domé svoji povahou slouzi primarné k uspokojovani bytové potieby a jsou dle uvedené vyhlasky
stavbami pro bydleni. Pritom pravé zajisténi vlastniho bydleni a podpora vystavby staveb pro bydleni
jsou duvody pro zavedeni vécného osvobozeni u prvoprevodu novych staveb.

Posledni novelizace uc€inna od 1. 11. 2019 do § 7 odst. 1 pism. c) doplnila jednotky nachazejici se
v rodinném domé a reagovala tak na vzniklou nerovnost. Ta se totiz projevovala stale vice nebot byl
zaznamenan rostouci trend vzniku jednotek v rodinnych domech, jakozto stavbach pro bydleni.[2]

Nejvyssi spravni soud k osvobozeni jednotky v rodinném domé

Nejasnost, ktera byla odstranéna posledni zminénou novelizaci, se netykala jen danovych subjektd,
kteri v mozném rozliSeni plynoucim z jazykového vyjadreni spatrovali neopodstatnény rozdil a
znevyhodnéni jednotek v rodinnych domech. Jak plyne z rozsudku Krajského soudu v Praze ze dne
14. 8. 2019, ¢. j. 43 Af 27/2018-200, jednotny nebyl ani postup finan¢nich uradd, nebot osvobozeni
prevodu jednotek v rodinném domé priznaly v celych 25 % pripadl. Stejné tak neslo o véc
vyjasnénou na urovni krajsky soudu.[3] Ke sjednoceni doslo az aktudlnim rozhodnutim o kasacni
stiznosti k této problematice.

Dne 24. 6. 2020 vydal Nejvyssi spravni soud rozsudek ¢. j. 4 Afs 89/2020-44, kterym rozhodl o
kasacéni stiznosti Odvolaciho financniho reditelstvi proti rozsudku Krajského soudu v Plzni.
V posuzovaném pripadé nabyli zalobci kupni smlouvou jednotku v rodinném domé. Finan¢ni urad pro
Plzensky kraj vydal platebni vymér na dan z nabyti nemovitych véci, proti némuz podali odvolani a
domahali se uplatnéni osvobozeni dle § 7 ZO. Odvolaci finan¢ni reditelstvi vSak platebni vymeér jen
formalné zménilo, ale ponechalo vyrok platebniho vyméru, véetné ¢astky vymérené dané, beze
zmeny.

Krajsky soud v Plzni akceptoval argumentaci zalobct a zrusil rozhodnuti Odvolaciho finan¢niho
reditelstvi i platebni vymér vydany Finan¢nim uradem pro Plzensky kraj. Shledal jako duvodnou
namitku nespravného vykladu § 7 odst. 1 pism. c) ZO, ktery se opiral Cisté o jazykové vyjadreni
zakonodarce. Naopak pristoupil na historicky vyklad zaloZeny na vyvoji osvobozeni jiz od vyse
zminéného § 20 odst. 7 zdkona o trojdani a na divodovych zpraviach k ZO a jeho novelizacim.
Dovodil, Zze imyslem zdkonodéarce nebylo omezit vécny rozsah osvobozeni od dané z nabyti
nemovitych véci. V duvodové zpravé k ZO se naopak uvadi, Ze se prebira rozsah osvobozeni
z dosavadni Upravy (ze zakona o trojdani), ve které osvobozeni dopadalo na bytové jednotky bez
ohledu na to, v jakém typu stavby byly vymezeny. Déale pak pristoupil k teleologickému vykladu, dle
kterého je davodem osvobozeni podpora bytové vystavby, pricemz z ni¢eho neplyne, ze by méla byt
podporena jen co do jejiho urcitého typu.

Odvolaci financni reditelstvi rozsudek napadlo kasacéni stiznosti. Ve své argumentaci vyslo predné
z jazykového vykladu § 7 ZO, ktery podporilo poukazem na posledni novelu ZO, ktera s Gc¢innosti od
1. 11. 2019 rozsirila osvobozeni od dané také na jednotky v rodinnych domech. Dale uvedlo, ze cilem
osvobozeni prvoprevodu je podpora bydleni v bytovych domech a v rodinnych domech jako nejcastéji
obchodovanych nemovitych vécech urcenych k bydleni, priCemz toto mélo byt udajné patrné
z duvodové zpravy k prislusnému ustanoveni.


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/vyhlaska-ze-dne-10-listopadu-2006-o-obecnych-pozadavcich-na-vyuzivani-uzemi-15757.html

Nejvyssi spravni soud argumentaci Odvolaciho finanéniho reditelstvi odmitl a aproboval zavér
Krajského soudu v Plzni. Uvedl, Ze cilem pravni upravy v § 7 ZO je podpora bydleni v bytovych
domech a v rodinnych domech, coz plyne z duvodové zpravy, dle které bylo ,,osvobozeni [...] prevzato
z dosavadni pravni Upravy, do niz bylo zavedeno s cilem podporit bytovou vystavbu. Oproti dosavadni
upravé navrhované zakonné opatreni Sendtu nepodminuje osvobozeni u novych staveb
podnikatelskou ¢innosti, kterou je vystavba anebo prodej staveb a bytd, na strané prevodce. V
odstavci 1 se navrhuje osvobodit od dané prvni Uplatné nabyti vlastnického prava k novym stavbam
vymezenych nemovitych véci. Jde o nemovité véci urc¢ené k bydleni, resp. ty z nich, u nichz lze
vzhledem k jejich typu predpokladat, ze je k bydleni vyuzije nabyvatel; osvobozeni se tak vztahuje
napr. na nabyti bytové jednotky nebo rodinného domu, zatimco se nevztahuje napr. na nabyti
bytového domu jako celku.“[4] Historicky vyklad provedeny Krajskym soudem v Plzni tak byl
pripadny.

Stejné tak akceptoval Nejvyssi spravni soud provedeny teleologicky vyklad, kdyz uvedl, Ze ,bytové
jednotky v rodinnych domech nejsou od druhu bydleni v § 7 odst. 1 ZO vyslovné uvedenych
(rodinného domu a bytové jednotky v bytovém domé) natolik odlisSné, aby je zdkonodarce védomé
odmitl podporovat.” NenasSel pak zadnou skutecnost, ze které by bylo mozné dovozovat imysl
zakonodarce vyclenit z vyctu nemovitych véci urCenych k bydleni, které jsou dle § 7 odst. 1 ZO
osvobozeny od dané z nabyti nemovitych véci, bytové jednotky v rodinnych domech. Naopak
z diivodové zpravy dovodil umysl zakonodéarce osvobodit také tyto jednotky, nebot hovori o
nemovitych vécech urcenych k bydleni a prikladmo uvedl bytové jednotky nebo rodinné domy.

Na rozdil od Krajského soudu v Plzni se vSak Nejvyssi spravni soud nedomnival, Ze by zde mohl
pristoupit ¢isté k extenzivnimu vykladu § 7 odst. 1 ZO, ale bylo jiz treba pristoupit k vyplnéni
nepravé a nevédomé mezery v zakoné vyuzitim analogie legis. Uzavrel ji tak analogickou aplikaci § 7
odst. 1 pism. ¢) ZO s poukazem na aplikaci principu v pochybnostech ve prospéch poplatnika.

Osvobozeni prvoprevodu jednotky v jinych stavbach

Uvedené rozhodnuti bylo vydano kratce po rozhodnuti v podobné situaci. V rozsudku ¢. j. 4 Afs
92/2020-42 ze dne 28. 5. 2020 Nejvyssi spravni soud posuzoval otazku, zda lze priznat osvobozeni
prvnimu uplatnému nabyti jednotky v polyfunkénim domeé.

V ném se naopak ztotoznil se spravcem dané a narok na osvobozeni nabyti takové jednotky odmitl.
Stavba polyfunk¢niho domu totiZz nenapliiuje definici bytového domu (vice nez polovina podlahové
plochy budovy neodpovida pozadavkim na trvalé bydleni). Takova stavba tedy neni stavbou pro
bydleni ve smyslu vyhlasky 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani izemi, ani stavbou
pro bydleni jak je vnimadna davodovou zpravou ZO nebo, v pripadé vyuziti historického vykladu,
stavbou pro bydleni dle zdkona o trojdani. Osvobozeni v pripadé prvoprevodu jednotky
v polyfunkénim domeé tak neni dle § 7 ZO mozné uplatnit.

Pro uplatnéni osvobozeni dle § 7 ZO je tak nezbytné, aby Slo o stavbu pro bydleni, a osvobozenim lze
v obecné roviné dosahovat cile zavedené pravni upravy. Cilem totiZ je podpora vystavby ve stavbach
pro bydleni, tj. v bytovych a rodinnych domech. Osvobozeni tak lze uplatnit na prvni tplatné nabyti
rodinného domu, popt. pozemku nebo prava stavby, jejichz soucésti je rodinny diim, nebo jednotky
v rodinném nebo bytovém domé. Na osvobozeni naopak nelze dosahnout v pripadé jednotek v jinych
stavbach, napriklad v polyfunkcnich domech, které nejsou stavbami pro bydleni.

Dopady rozhodnuti

Jednoznacéné vyznivajici rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu eliminoval pochybnosti o vykladu § 7
odst. 1 ZO ve vztahu k osvobozeni jednotek v rodinnych domech dle znéni ustanoveni ucinného do



31. 10. 2019. Zaroven tim byla otevrena cesta pro uplatnéni osvobozeni v pripadech jiz vymérené
dané, pokud nedoslo k uplynuti prekluzivni lhuity. Dle § 141 odst. 2 danového radu je totiz danovy
subjekt opravnén podat dodatecné danové priznani na dan nizsi, nez je posledni znama dan, jestlize
dan byla stanovena v nespravné vysi. Poplatnici tak nyni mohou podat dodatecna danova priznani
v pripadech, kdy byla vymérena dan z nabyti nemovitych véci u jednotky nachazejici se v rodinném
domeé a splnuji podminky pro uplatnéni osvobozeni dle § 7 ZO.

K uvedené moznosti se jiz oficidlni vyjadrila i Finan¢ni sprava, ktera zavéry Nejvyssiho spravniho
soudu akceptovala. V tiskové zpravé konkrétné uvedla, Ze ,nové tak bude Financ¢ni sprava pri
posuzovani osvobozeni vychazet z predpokladu, Ze osvobozeni poziva téz prvni Gplatné nabyti
vlastnického prava k bytové jednotce v rodinném domé ve vSech pripadech, kdy pravni ucinky vkladu
do katastru nemovitosti vznikly do 31. 10. 2019.“[5]

Financ¢ni sprava vSak soucCasné upozornuje, ze nedojde k ploSnému obnovovani jiz probéhlych
vymeérovacich rizeni, nebot [p],fi posuzovéani obdobnych pripadu je treba vychazet ze zasady, ze
zména Ci zpresnéni judikatury neni dostate¢nym diavodem pro vyuziti mimoradnych opravnych
prostredki ve vécech tykajicich se stejného pravniho problému, které vSak byly pred vydanim
rozsudku soudu pravomocné skonceny ve spravnim rizeni, a proti kterym nebyla v odpovidajici lhuté
podana spravni zaloba.“[6] Nedojde tak k obnoveni prislusnych rizeni z moci uredni dle § 117
danového radu.
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[1] Déle viz dGvodova zprava k vladnimu navrhu zékona, kterym se méni zakonné opatieni Senétu C.
340/2013 Sh., snémovni tisk 639/0.
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[2] Viz duvodové zpréava k nédvrhu zédkona, kterym se méni zakonné opatreni Senatu ¢. 340/2013,
snémovni tisk 179/0.

[3] Ke srovnani rozdilné zavéry vyjadrené v rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 13. 6. 2019, ¢.
j. 11 Af42/2018-77, rozsudku Krajského soudu v Ceskych Budé&jovicich ze dne 25. 9. 2019, ¢&. j. 50 Af
16/2018-64 a rozsudku Krajského soudu v Praze ze dne 14. 8. 2019, ¢. j. 43 Af 27/2018-200.

[4] Viz duvodova zprava ke snémovnimu tisku 185, 9. funkéni obdobi

[5] K dispozici >>> zde.

[6] Tento postoj vychdzi z jiz ustélené judikatury. Srov. nalez Ustavniho soudu ze dne 1. 3. 2004, sp.
zn. IV. US 792/02, nalez Ustavniho soudu ze dne 15. 4. 2004, sp. zn. IV. US 178/03 nebo usneseni
roz$ireného senatu Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 21. 10. 2008, ¢. j. 8 As 47/2005-86.
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