Informace k aplikaci zakonného opatieni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti
nemovitych véci, ve znéni pozdéjSich predpisu (dale jen ,zakonné opatieni*),
v _pripadé nabyti vlastnického prava k bytové jednotce v rodinném domé

Ve sdélovacich prostfedcich vychazi v posledni dobé& mnoho informaci v souvislosti
s problematikou dané z nabyti nemovitych véci, konktrétné ve véci zdafiovani nabyti
vlastnického prava k bytové jednotce v rodinném domé. Generalni financni Feditelstvi timto
sdélenim reaguje na tyto informace z médii a zaroven vysvétluje tuto problematiku pro
Sirokou verejnost, aby nedoS$lo k mylnym ¢&i zavadéjicim vykladidm danych ustanoveni
zakona.

Bez ohledu na zmény, které pfinesla novela zakonného opatieni s ucinnosti od 1. 11. 2016,
pravni Uprava obsazena v § 7 zakonného opatfeni jak ve znéni u€inném od 1. ledna 2014,
tak ve znéni ucinném od 1. listopadu 2016, se vzdy vztahovala pouze na jednotky
v bytovém domé, nikoliv na jednotky v rodinném domé i v jiném typu stavby.

Zakonné opatfeni vyslovné stanovi jako jednu z podminek pro pfiznani osvobozeni, ze se
musi jednat o jednotku v bytovém domé&. Je nutno zddraznit, Zze bytové jednotky se nachazeji
i vjinych objektech, nez jsou bytové &i rodinné domy. V katastru nemovitosti je evidovano
celkem 19 typu staveb, které jsou rozdéleny na jednotky podle zakona &. 72/1994 Sb.,
kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy
k bytdm a nebytovym prostorim a doplnuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytld), ve
znéni pozdéjSich predpisl, nebo podle zakona &. 89/2012 Sb., obansky zakonik, ve znéni
pozdéjSich predpisli, a vfadé z nich se mohou nachazet obdobné jednotky, které jsou
uvedeny v § 7 zakonného opatfeni, tj. jednotky typu byt, garaz, sklep nebo komora. Jedna se
zejména o stavby €i budovy ob&anské vybavenosti, viceucelové stavby, stavby ubytovacich
zafizeni Ci stavby garazi.

K zaménovani pojm( ,bytovy dim*“ a ,rodinny dim* je tfeba upfesnit, ze termin ,bytovy dim*
neni pojem nadfazeny rodinnému domu, pro oba tyto pojmy je nadfazenym pojem ,stavba
pro bydleni“. Uvedené pojmy jsou vyslovné definovany v § 2 pism. a) vyhladky Ministerstva
pro mistni rozvoj €. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi, ve znéni
pozdéjSich predpist. Shodna definice téchto pojmul je rovnéz uvedena v pfiloze vyhlasky
€.357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska).

Ustanoveni § 7 zakonného opatfeni zcela jednoznaéné rozliSuje osvobozeni pro stavby
rodinnych domu (at jiz se jedna o rodinné domy jako stavby samostatné nebo jako soucast
pozemku €i prava stavby), které je upraveno v odst. 1 pism. a) a b) uvedeného ustanoveni,
a pro vyjmenované jednotky v bytovém domé (nikoliv pro jakékoliv jednotky nebo pro
jednotky v rodinném domé ¢i jiném typu stavby), které je upraveno v odst. 1 pism. ¢) a d)
[s u€innosti od 1. 11. 2016 pouze v pism. c)].

Ustanoveni § 7 zakonného opatfeni je formulovano jednoznacné a nepfipousti jiné moznosti
vykladu, ¢imz byl vyjadfen zamér zakonodarce poskytnout pfi splnéni vSech zakonem
stanovenych podminek ulevu v pfipadé prvniho uplatného nabyti stavby rodinného domu
nebo jednotky v bytovém domé slouzici k bydleni, pouze pro tyto pfipady. Zaroven nic
nenasvédcuje tomu, ze by bylo mozné hovofit o chybé zakonného opatfeni.

Pouze na doplnéni uvadime, Ze k 1. 1. 2017 bylo evidovano v katastru nemovitosti za celou
Ceskou republiku celkem 1176 790 rodinnych domi a ztoho je pouze 4 666 rodinnych
domu rozdéleno na jednotky, ovSem nové vzniklych jednotek v rodinném domé jsou Fadoveé
desitky, maximalné sta.

S ohledem na platné znéni § 7 zakonného opatfeni a stanovenou definici pojmu ,bytovy
dim“ nelze v sou€asné dobé v danovém fFizeni postupovat jinym zpusobem nez uplatnit



osvobozeni pouze na pfipady jednotek v bytovém domé. Naproti tomu pfipady nabyti
jednotek vyc¢lenénych v rodinném domé &i v jiném typu stavby (napf. viceucelova stavba)
podléhaji v souladu se zadkonem zdanéni.

Z reakci verejnosti je zfejmé, Ze v fadé pfipadu se poplatnici domnivali, Ze budou od dané
Z nabyti nemovitych véci osvobozeni a s povinnosti platit daf proto nepoéitali. V nékterych
pfipadech spravce dané i uplatnéné osvobozeni akceptoval. Jednou ze zakladnich zasad
danového fizeni upravenou v § 1 zakona ¢&. 280/2009 Sb., dafovy fad, ve znéni pozdéjSich
predpisu (dale jen ,danovy fad“), je spravné zjisténi a stanoveni dani a zabezpedeni jejich
uhrady. Je proto povinnosti spravce dané, zjisti-li, Ze dan byla vyméfena v rozporu se
zakonem, provést napravu, a to v ramci dozorciho prostfedku upraveného danovym fadem.

Presto Generalni finanéni feditelstvi doporucuje poplatnikiim, jichz se uvedena situace tyka,
a jiz podali danové pfiznani k dani z nabyti nemovitych véci a uplatnili si nezakonné
osvobozeni podle § 7 zakonného opatieni z titulu prvniho uplatného nabyti viastnického
prava k jednotce vrodinném domé, aby sami! podali na svych mistné pfislusnych
finanénich uradech dodateéna danova priznani, ve kterych vycisli dan nebo zalohu, bez
uplatnéni shora uvedeného osvobozeni a zaroven tuto vypoétenou dan ¢€i zalohu uhradili.

Jestlize se z téchto ddvodl poplatnici ocitli v obtizné zZivotni situaci, upozorfuje Generalni
finanéni feditelstvi, Ze mohou z dUvodu tizivé socialni ¢i ekonomické situace pozadat
spravce dané o poseckani uhrady dané popf. jeji rozlozeni na splatky podle § 156 danovéeho
fadu.

Vice uvedeno v Informaci k mozZnosti poZadat o poseckani thrady dané popf. rozloZeni jeji
uhrady na splatky (podle § 156 a § 157 zakona &. 280/2009 Sh., darovy rad, ve znéni
pozdéjsich predpisd, dale jen ,dariovy rad”)

Pfipadné je mozné pfi spinéni podminek stanovenych zakonem pozadat i o prominuti
pfislusenstvi dané:

Vice uvedeno v Informaci k moznosti zadat o prominuti pfisluSenstvi dané z nabyti
nemovitych véci (dale jen ,Informace®)

1§ 141 dafiového Fadu ,, zjisti-li dariovy subjekt, Ze dari md byt vyssi ne? posledni zndmd dari, je povinen podat do konce
meésice ndsledujiciho po mésici, ve kterém to zjistil, dodatecné dariové prizndni a ve stejné Ihité rozdilnou ¢dstku uhradit. ...”
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