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

Soudy davaji nadéji nabyvatelum bytu v
rodinnych domech na osvobozeni od dané

Rozsah osvobozeni novych staveb od dané z nabyti nemovitych véci byl asi hlavnim tématem v
souvislosti s aplikaci zakonného opatieni Senatu 340/2013 Sh., o dani z nabyti nemovitych véci (dale
jen ,zédkonné opatreni) v prvnich letech jeho ucinnosti. Konkrétné vznikl spor o to, zda se
osvobozeni dle § 7 odst. 1 zdkonného opatreni vztahuje rovnéz na prvni iplatné nabyti vlastnického
prava k jednotce v rodinném domé. Po tc¢innosti zdkonného opatieni od 1. ledna 2014 zprvu nékteré
financCni Urady toto osvobozeni i naddle priznavaly, pricemz podle informaci Finan¢ni spravy slo az o
25 % pripadu.[1]

Financni urady zrejmé vychazely z ustalené praxe na zakladé puvodniho zakona

357/1992 Sh., o dani dédické, dani darovaci a dani z prevodu nemovitosti, ve znéni
pozdéjsich predpisu (dale jen ,,zakon o trojdani”). Odvolaci financ¢ni reditelstvi vSak posléze
v pripadé takto priznanych osvobozeni zahajilo prezkumna rizeni, ktera vedla k doméreni
dané.[2]

Financni sprava vychazela z ryze jazykového vykladu § 7 odst. 1 zakonného opatreni, podle néhoz je
osvobozeno prvni Uplatné nabyti vlastnického prava k rodinnému domu (prip. pozemku ¢i pravu
stavby, jehoz je rodinny diim soucésti) i k jednotce v bytovém domé, avSak toto ustanoveni vyslovné
neuvadi jednotky v rodinném domé. Komentarova literatura tento problém nereflektovala,[3] postoj
financni spravy vsak byl kritizovan v odborném tisku.[4] Danové subjekty se po vyCerpani opravnych
prostredkl v danovém rizeni obrétily na spravni soudy. Byt se k véci doposud nevyjadril Nejvyssi
spravni soud, v judikature krajskych soudt lze jiz dnes vysledovat trend, ktery svéd¢i liberalnéjSimu
vykladu zdkonného opatreni. Nabyvatelé v rodinnych domech tak ziskali nadéji, Ze nakonec budou od
dané z nabyti nemovitych véci osvobozeni, jak ostatné zakonodarce od pocatku zamyslel.
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Prvnim meritornim rozhodnutim byl rozsudek Méstského soudu v Praze ze 13. Cervna 2019, ¢. j.
11 Af 42/2018-77, ktery se priklonil k ¢isté jazykovému vykladu financ¢ni spravy, resp. ,neshledal, zZe
by v pripadé aplikace § 7 odst. 1 pism. ¢) zdkonného opatreni Sendtu bylo k dispozici vice vykladi
této verejnopravni normy“. Méstsky soud v Praze uzavrel, Ze ,nelze ani pri nejlepsi vili vykladem
shora uvedeného ustanoveni pripustit, ze by podminka existence bytové jednotky v
rodinném domé mohla vést k osvobozeni od dané na zdklade toho, Ze z hlediska faktického
uzivdni a stavebni ¢i projektové dokumentace je mozné rodinny diim s bytovou jednotkou Zalobce
povazovat za dium bytovy"” a zalobu zamitl. Rozsudek byl podroben kritice v odborném tisku, priCemz
autori Jan Najman a Stanislav Machek upozornili na fadu problematickych mist odivodnéni
rozsudku, resp. na padné argumenty, s nimiz se Méstsky soud v Praze nevyporadal dostatecné nebo
viibec.[5] Slo naptiklad o nepiipadné prebirani definici z jinych pravnich predpist (konkrétné tzv.
stavebni vyhlasky 501/2006 Sb.) do danového préava k tizi danovych subjektt nebo o prehlizeni
umyslu zékonodarce, vyjadreného k diivodové zpravé k zakonnému opatreni. Rovnéz je sporny zaveér,
zZe neexistuje vice moznych vykladu § 7 odst. 1 pism. c) zdkonného opatieni, kdyz cca. Ctvrtina vSech
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finan¢nich uradu v republice zprvu osvobozeni od dané nabyvatelim byt v rodinnych domech
priznavala. Pro uplnost lze dodat, Ze proti rozsudku Méstského soudu v Praze byla podana kasacni
stiznost, kterou projedna druhy senat Nejvyssiho spravniho soudu pod sp. zn. 2 Afs 213/2019.

Uvedené zavéry Méstského soudu v Praze byly pro nabyvatele bytu v rodinnych domech, ktefi se
proti postupu spravce dané branili spravnimi zalobami, velice nepriznivé, nebot existovala obava, ze
nepotvrdila, nebot dals$i rozhodnuti krajskych soudu se priklonila ke zcela opaCnym pravnim zavérum
nez Méstsky soud v Praze, a to s mnohem presvédcivéjsi pravni argumentaci.

Jedna se zejména o rozsudek Krajského soudu v Praze ze 14. srpna 2019, €. j. 43 Af 27/2018-200,
ktery rozhodnuti o doméreni dané zrusil. Soud predevsim poukdzal na judikaturu Ustavniho soudu,
podle niz predstavuje jazykovy vyklad pouze prvotni priblizeni se k aplikaci pravni normy, pricemz
k ujasnéni jejiho obsahu a ucelu slouzi i dalsi postupy jako vyklad logicky, systematicky, historicky ¢i
teleologicky (e ratione legis).[6] Zduraznil také zasadu in dubio mitius, podle které je pri existenci
vicero rovnocenné presvédcivych vykladi danového zédkona nutno pouzit ten, ktery je vaci danovému
subjektu mirngjs$i.[7] Soud se argumentacné oprel o duvodovou zpravu, z niz je evidentni, ze
zakonodarce meél v imyslu poskytnout osvobozeni v pripadé nemovitych véci urcenych k bydleni, u
nichz lze vzhledem k jejich typu predpokladat, ze je nabyvatel vyuzije k bydleni. Kone¢né soud
podotkl, Ze o existenci vice moznych vykladt § 7 odst. 1 pism. ¢) zédkonného opatieni svédci jiz fakt,
ze spravce dané vuci zalobkyni po dobu cca. dvou let osvobozeni v pripadé byt v rodinnych domech
akceptoval.

S ohledem na tyto argumenty Krajsky soud v Praze uzavrel, ze ,nelze trvat na prisném nahliZzeni na
pojem rodinny dium a dovozovat, Ze jim je vylouceno prizndni osvobozeni v pripadé prevodu podilii ¢i
jednotek” a pro vyklad danovych zdkonl vyloucil aplikovatelnost pojmu definovanych
v podzakonnych predpisech pro ucely jinych pravnich predpist. To v konkrétnim pripadé znamena,
ze pojmy ,rodinny dim“ a ,bytovy dim“ v zédkonném opatreni nelze vykladat podle definic ve
stavebni vyhlasce, navic k tizi danovych subjektt. Soud téz poukézal na neodiivodnénou nerovnost,
aby byl od dané osvobozen cely rodinny dim i byt v bytovém domé, ale nikoliv byt v rodinném domé.
Krajsky soud v Praze tedy dospél k zavéru, ze ,je na misté ustanoveni § 7 odst. 1 pism. b) a c)
zdkonného opatreni vyklddat ve svém souhrnu tak, Ze osvobozeni je treba priznat nejen pri
prevodu nové stavby rodinného domu jako celku, ale argumentem od vétsiho k mensimu
téz v pripadé prevodu jednotek v ném vymezenych, jsou-li urceny k bydleni, které
predstavuji formu spoluvlastnictvi (resp. vlastnictvi redlné ¢dsti domu a podilu na jeho
spolecnych cdstech)“. 1 zde byla podana kasacni stiznost (ze strany Odvolaciho finanéniho
reditelstvi), kterou projednava Nejvyssi spravni soud pod sp. zn. 8 Afs 287/2019.

Na rozsudek Krajského soudu v Praze navazal koncem lonského roku v sérii rozhodnuti ve skutkové
takrka totoznych vécech i Krajsky soud v Brné, konkrétné v rozsudku z 20. listopadu 2019, €. j. 30 Af
84/2017-91 a na néj argumentacné navazujicimi rozsudky z 19. prosince 2019, ¢. j. 62 Af 16/2018-70,
62 Af 66/2018-83 a 62 Af 68/2018-128. Odlivodnéni vSech rozhodnuti je podobné, nejpodrobnéjsi je v
prvnim citovaném rozsudku. Krajsky soud v Brné ocitoval dosud existujici judikaturu a priklonil se
k nazoru Krajského soudu v Praze v rozsudku ¢. j. 43 Af 27/2018-200, jehoz oduvodnéni do znac¢né
miry prevzal. Soud uvedl, Ze se nelze spokojit s jazykovym vykladem § 7 odst. 1 pism. ¢) zdkonného
opatreni a odkazal zejm. na duvodovou zpravu, podle niz bylo cilem zdkonodéarce koncipovat
osvobozeni stejné jako v predchozi Gpraveé v zdkonu o trojdani, kdy byly osvobozeny vSechny byty
v novych stavbdch, tj. i v rodinnych domech. Dale soud pripomnél, Zze od 1. listopadu 2019 nabyla
ucinnosti novela 264/2019 Sh., kterd zménila zékonné opatreni a vztahla osvobozeni od dané z nabyti
nemovitych véci vyslovné i na prvni uplatné nabyti vlastnického prava k dokonc¢ené nemo uzivané
jednotce v rodinném domé. Soud pritom konstatoval, ze ,z rozpravy (...) vyplyvd, Ze predmétnd
novela byla prijata z divodu narovndni nerovnosti a odstranéni chyby". I zde byly ze strany financni
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spravy podany kasacni stiznosti (8 Afs 359/2019, 10 Afs 7/2020, 9 Afs 5/2020, 9 Afs 4/2020).

Bude samozrejmé treba vyckat rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu o kasacénich stiznostech
a nelze ani vyloucit, Zze se pripad posléze dostane i pred jeho rozsireny senat. Jiz nyni vSak lze
konstatovat, ze se doposud spravni soudy spise stavély proti ryze formalistickému vykladu spravce
dané v neprospéch danovych subjektt, ktery se ex post rozhodl zdanit néco, co zdkonodérce vibec
zdanit nechtél. Krajsky soud v Praze i Krajsky soud v Brné odmitly vyklad, ktery ignoroval
(respektive prekrucoval) umysl zakonodarce i smysl pravni Upravy, a to ¢isté za ucelem zvySeni
danového prijmu statu na ukor obCanu. Pripad (ne)osvobozeni prvniho uplatného nabyti bytl
v rodinnych domech je zajimavy rovnéz kvuli aplikaci zésady in dubio mitius v danovém pravu,
kterou spravci dané ne vzdy respektuji. O to dulezitéjsi v pravnim staté je, aby danovych subjektim
v pripadé excesivnich postupt finan¢ni spravy poskytly ochranu spravni soudy.

P. S. O nejednoznacnosti této pravni otazky svédci i fakt, ze v nékolika tydnech mezi odevzdanim a
publikaci tohoto ¢lanku doslo k dalSimu vyvoji, priCemz dva senaty Krajského soudu v Brné rozhodly
zcela odlisSné. Zatimco v rozsudku ¢. j. 29 Af 32/2018-124 ze dne 11. 02. 2020 soud posvétil nazor
finan¢ni spravy, v rozsudku ¢. j. 30 Af 45/2018-111 ze dne 27. 02. 2020 soud rozhodl, Ze bytové
jednotky v rodinnych domech maji byt od dané osvobozeny. V obou pripadech byly podany kasacni
stiznosti (9 Afs 52/2020 a 5 Afs 94/2020).
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Dalsi clanky:

o Lichevni smlouva ve svétle usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 3. 6. 2025, sp. zn. 28 Cdo
2378/2024

o Ustavni soud rozhodl: Styk rodi¢e s ditétem je nejen pravem., ale i povinnosti

 Prdva pronajimatele pri vyklizeni pronajatych prostor

» Faktory ovliviiujici nahrady za duSevni Utrapy pozustalych po dopravnich nehodéch
e Byznys a paragrafy, dil 20.: Novy zdkon o kybernetické bezpecnosti

e Novy zdkon o kritické infrastrukture a jeho provézanost s novym zakonem o kybernetické

bezpecnosti. Kontext a prijeti nové legislativy

« Komisionalni prezkouseni: Vice prilezitosti, vice problému?

o Testamentarni svérenské fondy: nevyuzity potencidl v pravni pasti?

o Zmény zépisu zéstavniho prava do katastru nemovitosti uz nejsou tabu. CUZK mén{
dlouholetou praxi

e Pravnim uc¢inkem sluzebnosti pozivaciho prava je vstup pozivatele do pravniho postaveni
pronajimatele dle drive uzaviené najemni smlouvy

 Nendpadna novela SRS s velkym potencidlem: urychli zmény ve spravnim soudnictvi vystavbu?
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