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Doporuceni k prijeti metodického pokynu
ve véci osvobozeni novych bytovych jednotek v rodinném domé od dané
z nabyti nemovitych véci

V roce 2017 se na vefejného ochrance prdv zacali obracet stéZovatelé, ktefi se potykali
s problémem nejasného vykladu osvobozeni u jednotek vrodinnych domech od dané
z nabyti nemovitych véci. StéZovali si, Ze oproti plvodnim informacim, kde se jim
od finan¢nich Gfadd i odborné verejnosti' dostalo odpovédi, Ze nové jednotky v rodinnych
domech jsou od dané osvobozeny, aplikuje nyni finanéni sprava vyklad zdkona, ktery
osvobozeni u novych jednotek v rodinnych domech neumoznuje.

Obrétila jsem se na ministra financi Ing. lvana Pilného a generdlniho financ¢niho feditele Ing.
Martina Janecka s tim, Ze by se mohlo jednat o nedlvodné rozdilné zachazeni a navrhla jsem
nasledujici resent:

] Preklenuti zadkonné mezery vykladem.

Ll Hromadné prominuti dané ministrem financi z divodu nesrovnalosti vyplyvajicich
z uplatriovdni danovych zdkond.

] Zavést v pripravované novele prechodné ustanoveni, jeZ umozZni uplatnit osvobozeni
i zpétné.

A. Shrnuti zavéru

Na zdkladé pravni analyzy a vyhodnoceni odpovédi ministra financi a generalniho financniho
feditele jsem dospéla knazoru, Ze soucasny vyklad zastdvany finanéni spravou vede
k neddvodnému rozliSovani pfi posuzovani osvobozeni nabyti bytovych jednotek
v rodinném domé od dané z nabyti nemovitych véci.

Zatimco nabyti rodinného domu jako celku nebo podilu na ném a nabyti bytové jednotky
v bytovém domé je osvobozeno od dané, nabyti bytu majiciho status jednotky v rodinném
domé osvobozeno neni. V zakonné Upravé se tak vyjevuje neprava mezera, kterou je tieba
uzavtit vykladem. Jako metodu jejiho uzavieni doporucuji teleologicky vyklad s vyuZitim
analogie legis.

Doporucuji tedy, aby generalni financni feditelstvi sjednotilo prostfednictvim metodického
pokynu vyklad osvobozeni novych jednotek od dané znabyti nemovitych véci tak,
Ze pro posuzovani naroku na osvobozeni od dané z nabyti nemovitych véci pfi prevodu
bytové jednotky v rodinném domé je tieba postupovat analogicky jako v pripadé bytové
jednotky v bytovém domé, tedy posoudit, zda jde o prvni Gplatny pfevod dokonéené nebo
uzivané jednotky, ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru
uzivané spolecné s bytem.

1 Typicky prodavajicich realitnich kancelafi nebo developerd.
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B. Skutkova zjisténi
B.1 Shrnuti dosavadni pravni Upravy

Plvodné byla dan z nabyti nemovitych véci upravena v zakoné o dani dédické, dani darovaci
a dani z nabyti nemovitosti.? Za této Upravy osvobozeni na nové byty v rodinnych domech
dopadalo.?

Dne 1. ledna 2014 nabylo Uc¢innosti zakonné opatieni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti
nemovitych véci (dale také jen ,zakonné opatreni”). To v ustanoveni § 7 upravovalo
podminky pro osvobozeni odlisné* od plvodni pravni Gpravy a v praxi vyvolavalo vykladové
problémy jak u dafiovych subjektd, tak i u samotnych spravctd dané. Dne 20. dubna 2017
zvefejnila finanéni sprava sjednocujici vyklad®, podle néjz osvobozeni na byty v rodinnych

2 Zakon €. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni pozdéjsich predpisd.
3 Viz ustanoveni § 20 odst. 7 zdkona o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti:
»(7) Od dané z pfevodu nemovitosti je osvobozen prvni Uplatny pfevod nebo prechod vlastnictvi

a) ke stavbé, kterd je novou stavbou, na niz bylo vyddno pravomocné kolaudacni rozhodnuti, nebo je dokonéenou
novou stavbou nebo rozestavénou novou stavbou a stavba nebyla dosud uzivana, s vyjimkou zkusebniho provozu,

b) k bytu v nové stavbé a k bytu, ktery vznikl nastavbou, pfistavbou nebo stavebni Gpravou, provedenou formou
vestavby a byt nebyl dosud uzivan, jde-li o pfevod bytu podle zvlastniho pravniho predpisu, jestlize pfevodcem je
fyzickd ¢i pravnickd osoba a prevod stavby je provadén v souvislosti s jejich podnikatelskou ¢innosti, kterou je
vystavba nebo prodej staveb a bytd, nebo jejich predmétem cinnosti je vystavba nebo prodej staveb a bytd, anebo
je-li prevodcem obec.”

4 Dle ustanoveni § 7 zdkonného opatieni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci:
(1) Od dané z nabyti nemovitych véci je osvobozeno prvni Uplatné nabyti viastnického prava k

a) pozemku nebo pravu stavby, jejichZ soucasti je dokoncena nebo uzivana stavba rodinného domu,
b) dokoncené nebo uzivané stavbé rodinného domu,

c) dokoncené nebo uzivané jednotce v bytovém domé, ktera

1. nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez gardz, sklep nebo komoru uzivané spolec¢né s bytem, vzniklé vystavbou,
nastavbou, pristavbou nebo stavebni Gpravou tohoto domu, nejde-li pouze o rozdéleni nebo slouceni stavajicich
jednotek,

2. na zakladé stavebni Upravy nebytového prostoru nové nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo
komoru uZivané spolecné s bytem.

(2) Nabyti vlastnického prava k nemovité véci podle odstavce 1 je od dané osvobozeno pouze tehdy, dojde-li k nému
v dobé 5 let ode dne dokonceni nebo zapoceti uzivani rodinného domu, jednotky v bytovém domé nebo jednotky
v bytovém domé zménéné stavebni Gpravou, a to od toho dne, ktery nastane drive.

5 Vizinformace financni spravy ze dne 20. dubna 2017 ke zdanéni nabyti vlastnického prava k jednotce v rodinném
domé  dostupna z: http://www.financnisprava.cz/cs/dane/dane/dan-z-nabyti-nemovitych-veci/informace-
stanoviska-sdeleni/Informace-k-bytum-v-rodinnem-dome-8403.
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domech nedopada. Dafové subjekty vyzvala k podani dafiového pfiznani a rovnéz zverejnila
informace o moznostech poseckani dané® a prominuti pfislusenstvi dané’.

Vzhledem ktomu, Zefinancni sprdva zaujala stanovisko, které sjednocuje vyklad
predmétného ustanoveni v neprospéch danovych subjektl, jsem se rozhodla obratit se
na ministra financi Ing. lvana Pilného a generalniho financniho feditele Ing. Martina Janecka.

B.2  Vyjadreni ministra financi Ing. lvana Pilného

Dle ndzoru ministra financi® je aplikace osvobozeni pfi prvnim Uplatném nabyti vlastnického
prava k bytové jednotce vrodinném domé vylouéena. Osvobozeni je moziné pouze
pro bytové jednotky v bytovém domé pfi splnéni dalSich podminek a pro rodinné domy jako
celky. Tato formulace vznikla s prihlédnutim k tomu, Ze bytové jednotky vznikaly prevadziné
v bytovych domech. V rodinnych domech pak vznikaly spiSe vzacné.

Pravni predpisy spojuji rodinné domy s existenci byt(, ale nikoliv jednotek. Pojem jednotka
vychazi ze soukromého prava, jeZ je na vefejném pravu nezavislé. Podle analyzy soucasné
situace stoji za vznikem jednotek v rodinnych domech i jejich vystavba v mistech, kde je
pro bytové domy zdstavba regulovana. AC bylo prfedmétné ustanoveni novelizovdno
zakonem ¢. 254/2016 Sb., nebyly k novému znéni vzneseny ptripominky.

Ministr nevidi prostor pro uplatnéni jiného vykladu neZ toho v soucasnosti aplikovaného
finanéni spravou. Také neshledava v danovych predpisech nesrovnalosti, pro néz by bylo
mozné uplatnit hromadné prominuti dané. Zména prechodného ustanoveni novely neni
mozna proto, Ze ma-li byt schvélen zakon v prvnim ¢teni, neni mozné uplatnit pozménovaci
navrhy.

B.3  Vyjadreni generalniho finan¢niho rfeditele Ing. Martina Janecka

Generalni feditel uvadi®, Ze od uginnosti zdkonného opatfeni Senatu ¢. 340/2013 Sb. se
osvobozeni vztahuje pouze najednotky v bytovém domé. Umyslem zdkonodérce bylo
podporovat bydleni v rodinnych domech jen v ptipadé, Zze nebudou rozdéleny na jednotky,
nebot jejich rozdéleni neni obvyklym usporadanim stavu véci.

Bytové jednotky se nachdzeji ivjinych stavbdch, neZ jsou stavby pro bydleni, pficemz
v tomto pfipadé osvobozeny nejsou. | jednotky v bytovych domech jsou osvobozeny az
po splnéni dalSich zdkonnych predpokladl. Vyklad ve prospéch nabyvatell bytovych

6 Viz informace finanéni spravy ze dne 20. dubna 2017 k moznosti pozadat o poseckdni Uhrady dané z nabyti
nemovitych véci popf. rozloZeni jeji Uhrady na splatky dostupna z: http://www.financnisprava.cz/cs/dane/dane/dan-
z-nabyti-nemovitych-veci/informace-stanoviska-sdeleni/Informace-k-moznosti-pozadat-o-poseckani-uhrady-dane-z-
nabyti-nemovitych-veci-8405.

7 Viz informace financ¢ni spravy ze dne 20. dubna 2017 k moznosti zZadat o prominuti pfislusenstvi dané z nabyti
nemovitych véci dostupna z: http://www.financnisprava.cz/cs/dane/dane/dan-z-nabyti-nemovitych-veci/informace-
stanoviska-sdeleni/Informace-k-moznosti-zadat-o-prominuti-prislusenstvi-dane-z-nabyti-nemovitych-veci-8404.

8 Viz odpovéd ministra financi Ing. Ivana Pilného €. j. MF-18568/2017/2601-7 ze dne 10. ¢ervence 2017.

9 Viz odpovéd generdlniho feditele Ing. Martina Janecka €. j. 73645/17/7100-30121-107629 ze dne 11. ¢ervence
2017.
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jednotek v rodinnych domech by byl nespravedlivy vici viastnikim bytovych jednotek
v jinych stavbach.

Generdlni reditel také poukazuje na rozsifeni casového testu pro osvobozeni novych staveb
pfi pfijeti nové Upravy a odkazuje na Upravu dané z nemovitych véci, jez rovnéz rozlisuje
mezi bytovymi a rodinnymi domy.

C. Pravni hodnoceni
C.1 Vychodiska pravni upravy

Ke zméné upravy osvobozeni doslo s Ucinnosti od 1. ledna 2014 prostiednictvim zakonného
opatreni Senatu ¢. 340/2013 Sh., o dani z nabyti nemovitych véci. Legislativni prace na nové
zakonné upravé probihaly v letech 2012 az 2013. Hlavnim cilem nové zdkonné Upravy byla
potieba reagovat na zmény vzniklé v souvislosti s rekodifikaci civilniho prava, dil¢imi cili pak
bylo sniZeni administrativni zatéZe nebo aktualizace nékterych divod(® pro osvobozeni
od dané.

Osvobozeni u novych staveb (§ 7) vychazelo z dosavadni prdvni Upravy stim rozdilem,
Ze mélo rozsifit okruh osvobozenych subjekt( i o nepodnikatele.’* Divodové zprava dale
uvadi, Ze se osvobozuji ty nemovité véci, u nichz Ize predpokladat, ze je k bydleni vyuzije
nabyvatel.!? Z toho dovozuji, Ze zdmérem zdkonodarce bylo osvobodit nabyti nemovitosti,
které slouzi primarné k bydleni.'?

C.2 Jednoznacnost pravni Upravy

Ministerstvo financi i Generalni finanéni feditelstvi povazuji formulaci zakona za natolik
jednoznacnou, Ze nepfipousti jiné moznosti vykladu. Poukazuji na skutecnost, Ze v ramci
legislativnich praci nebyly vzneseny pfipominky v(ci pfedmétnému ustanoveni. V dobé
legislativnich praci na zdkonném opatfeni (2012 az 2013) pak nebylo béznou praxi
rozdélovat rodinné domy na jednotky. Podle analyzy soucasného stavu mohou k vétSimu
poctu rodinnych domu rozdélenych na jednotky pfispivat stavebni uzavéry omezujici stavbu
bytovych dom{.

10 Napfiklad osvobozeni prevodl a prechodl vlastnictvi k nemovitostem v souvislosti s privatizaci statniho majetku
adalsi, kterd se vezménénych ekonomickych a spole¢enskych podminkach jevi jako nesystémovd nebo
neopodstatnéna (napf. osvobozeni vkladd do obchodnich spolecnosti a druistev, které mélo podpofit rozvoj
podnikani v pocatecni fazi trzniho hospodarstvi). Viz bod 2.E obecné ¢asti divodové zpravy k zdkonnému opatreni
¢.340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, ve znéni pozdéjsich pfedpisd.

11 Viz divodova zprava k zakonnému opatfeni €. 340/2013 Sh., podle niz osvobozeni ,bylo prevzato z dosavadni
prdvni dpravy, do niZ bylo zavedeno s cilem podpofrit bytovou vystavbu. Oproti dosavadni tpravé navrhované zakonné
opatreni Sendtu nepodmiriuje osvobozeni u novych staveb podnikatelskou Cinnosti, kterou je vystavba anebo prodej
staveb a bytd, na strané prevodce.”

12 Ztoho dlvodu je vylou¢eno osvobozeni nabyti vlastnictvi k celému bytovému domu.

13 Rodinny ddm i bytovy dim musi mit vétSinu podlahové plochy vhodnou pro trvalé bydleni. Viz ustanoveni § 2
pismene a) vyhlasky Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 501/2006 Sb., o obecnych poZadavcich na vyuZivani Uzemi,
ve znéni pozdéjsich predpisu.
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Tvrzeni o jednoznacnosti vykladu zdkonného opatieni vSak neodpovidaji informace zjisténé
finanéni spravou, podle nich? je vice nez 25 % pfipadd,** v nichZ bylo vyméfeno jinak, ne?
jak predpoklada sjednocujici vyklad financni spravy. Fakt, Ze sami spravci dané ve vice nez
Ctvrtiné pripadt akceptuji odlisSny vyklad, vyznamné relativizuje tvrzeni o nemoZnosti
alternativniho vykladu a legislativni jednozna¢nosti.

Tento stav naopak svédci o tom, Ze nad tim, jak pfedmétné ustanoveni vykladat, panuji
(mohly by panovat) pochybnosti. V takovém pfipadé by bylo nutné do vykladovych lvah
inkorporovat i pravni princip in dubio mitius. Tento princip je vSak namisté aplikovat az
v pfipadé, bude-li za pouziti jinych vykladovych metod postaveno najisto, Ze ohledné
vykladu panuji skutecné pochybnosti.

C.3 Meze poutziti jazykového vykladu

Ministr financi igenerdini financni feditel ve svych odpovédich de facto odkazuji
na restriktivni jazykovy vyklad. Dovozuji, Ze mohou byt osvobozeny pouze celé rodinné
domy (pfipadné podily na nich), nikoliv bytové jednotky v rodinnych domech, nebot nejsou
v textu ustanoveni § 7 zdkonného opatieni vyslovné uvedeny.

U&elem jazykového vykladu je pouze prvotni pfiblizeni se k aplikované pravni normé. Je
pouze vychodiskem pro objasnéni a ujasnéni si jejiho smyslu a Gcelu, k éemuz slouzi i fada
dalich postupd.’ Zasadni otazkou je tedy stanoveni rozsahu pojmu ,rodinny dim®,
respektive stavba rodinného domu. Ato, zda pojem ,stavba rodinného domu” zahrnuje
i bytovou jednotku v rodinném domé.

Urcujicim je vyklad pojmu ,,stavba” v tom smyslu, zda zahrnuje kromé celé stavby také jeji
diléi ¢asti.’® Vzhledem k tomu, Ze zdkonné opatfeni samo nestanovi zakonnou zkratku &i
legalni definici tohoto pojmu, je nutné v rdmci jednotnosti a koherence pravniho fadu vyijit
z definice obsazené ve stavebnim zdkoné.'” Ten mimo jiné stanovi, Zze pokud zakon pouziva

esr v s

pojem stavba, rozumi se tim podle okolnosti i jeji ¢ast nebo zména dokonéené stavby.'®

14 Viz Informace k moZnosti Zadat prominuti pfislusenstvi dané dostupnda nawebu financni spravy:
http://www.financnisprava.cz/cs/dane/dane/dan-z-nabyti-nemovitych-veci/informace-stanoviska-
sdeleni/Informace-k-moznosti-zadat-o-prominuti-prislusenstvi-dane-z-nabyti-nemovitych-veci-8404.

15 Viz nalez Ustavniho soudu sp. zn. PI. US 33/97, ze dne 17. prosince 1997, podle néjz , Ucelem jazykového vykladu
je pouze prvotni priblizeni se k aplikované prdvni normé. Je pouze vychodiskem pro objasnéni a ujasnéni si jejiho
smyslu a ucelu (k cemuZ slouZi i Fada dalSich postupd, jako logicky a systematicky vyklad, vyklad e ratione legis atd.).
Mechanicka aplikace abstrahujici, resp. neuvédomujici si, a to bud’ umysiné nebo v disledku nevzdélanosti, smysl|
a ucel pravni normy, Cini z prdva ndstroj odcizeni a absurdity.“

K Uloze jazykového vykladu viz té7 Pl. US 21/96, &i rozsudky NSS 5 Afs 28/2003, 7 Afs 54/2006.

16 A maiori ad minus. Pokud néco plati pro celek, mélo by to platit i pro jeho ¢asti.

17 Zdakon ¢. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zékon), ve znéni pozdéjsich predpish.
18 Ustanoveni § 2 odst. 3 a 4 stavebniho zdkona

(3) Stavbou se rozumi veskera stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo montazni technologii, bez zfetele na jejich
stavebné-technické provedeni, pouZité stavebni vyrobky, materidly a konstrukce, na ucel vyuZziti a dobu trvani.
Docasna stavba je stavba, u které stavebni Urad pfedem omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu se povazuje také vyrobek
plnici funkci stavby. Stavba, ktera slouZi reklamnim Géelim, je stavba pro reklamu.
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Vzhledem k tomu, Ze zdkonné opatieni nestanovi vlastni definici stavby, mdm za to, zZe neni
dlivod tento pojem vykladat jinak, nez jak stanovi stavebni zakon. Pokud mél zakonodarce
jiny Uumysl, pak jej mohl (a mél) vyjadfit. Z pohledu pravni jistoty je zcela odivodnéné
vykladat pravni pojem v jednom zékoné stejnym zplsobem jako v zakoné jej definujicim.*®

Vyjdeme-li z toho, Ze pod pojmem ,stavba“ Ize rozumét i jeji ¢ast, pak pod rozsah pojmu
»stavba rodinného domu” ndlezi ijednotka, ktera vznikla vyc€lenénim v této stavbé.
Pomoci extenzivniho jazykového vykladu by proto bylo mozné dospét k zavéru, Ze nabyti
bytové jednotky v rodinném domé podléha stejnym podminkam pro osvobozeni jako
samotny rodinny diim.

C.4 Dusledky prijeti restriktivniho jazykového vykladu

Z dosavadni komunikace s ministerstvem igenerdlnim finanénim rteditelstvim vyplyva,
Ze extenzivni vyklad je pro né nepfijatelny. | pokud bych akceptovala restriktivni jazykovy
vyklad, neziskdvdme pomoci néj pravni normu, ale pouze vychodisko pro jeji poznani, s nimz
je tfeba dale pracovat.

Prijeti restriktivniho jazykového vykladu v neprospéch danovych subjektl vede k tomu,
Ze zatimco prevod celych rodinnych dom(?° je od dané osvobozen, stejné jako je osvobozen
prevod bytovych jednotek v bytovych domech, tak prevod byt v rodinnych domech by
osvobozen nebyl. Pokud by vSak pomérna ¢ast rodinného domu byla prevedena formou
spoluvlastnického podilu,?* tak osvobozena je. Takovy dtisledek povazuji za zcela absurdni.

C.5 Dalsivykladové metody a existence mezery v zakoné

Jsou-li disledky pravni Gpravy prima facie absurdni, pak je namisté se ptat a za pouZiti
dalsich vykladovych metod zkoumat, zda v zakoné existuje mezera, se kterou je tieba se
vyporadat. Klicovou otazkou tedy je to, zda v ustanoveni § 7 zdkonného opatieni existuje
mezera, a pokud ano, jaky je jeji charakter.

(4) Pokud se v tomto zakoné pouziva pojmu stavba, rozumi se tim podle okolnosti i jeji ¢ast nebo zména dokoncené
stavby.

19 Vyse uvedenou Upravu lze interpretovat iopacnym zpUsobem, ato namisto obdobného uZiti sahnout
k argumentu a contrario. Pokud je jednim predpisem stanovena definice pojmu, ktera je zaroven specifikovana
pro potieby tohoto zdkona, pak ji vjiném zdkoné lze rozumét pouze vrozsahu prvotni definice, nikoliv jejiho
upresnéni.

Rozhodovani, ktera z téchto interpretacnich metod spravna, je zavislé na kontextu véci, do néhoz patfi i historické
a teleologické pozadi. Dovolim si vSak poznamenat, Ze v pochybnostech by mél byt zvolen ten vyklad, ktery je
pro danovy subjekt priznivé;si.

K principu in dubio mitius napt. nalez IV. US 666/02: ,Za situace, kdy pravo umoZfiuje dvoji vyklad, nelze pominout,
Ze na poli verejného prava mohou statni organy Cinit pouze to, co jim zakon vyslovné umoziuje; z této maximy pak
plyne, Ze pfi ukldadani a vymahani dani dle zakona (¢l. 11 odst. 5 Listiny), tedy pfi de facto odnéti ¢asti nabytého
vlastnictvi, jsou organy verejné moci povinny ve smyslu ¢l. 4 odst. 4 Listiny Setfit podstatu a smysl zakladnich prav
a svobod - tedy v pfipadé pochybnosti postupovat mirnéji (in dubio mitius).”

20 Pf¥i spInéni zdkonnych podminek prvniho Uplatného nabyti a casového testu.

21 Tj. bez rozdéleni na jednotky.
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Pravni mezera je svou povahou neprava (teleologicka), pokud v zakoné chybi ustanoveni,
které Ize v souladu se smyslem a Géelem zékona predpokladat.?? Z &isté formélniho hlediska
Ize s poukazem naargument acontrario mezeru ignorovat;*®* takovym postupem vsak
dochazi k nedivodnému rozdilnému zachdazeni, nebot na hodnotovém pozadi zadkona
nedava takovy postup smysl. Mezera je oteviend, pokud v zakoné chybi ocekavané
pozitivni** ustanoveni. Mezera je nevédoma, pokud zdkonodarce konkrétni eventualitu
pfi formulaci Upravy nezvazoval.

C.5.1 Historicky vyklad

Osvobozeni je podle diivodové zpravy pFejato z historické Upravy.?® Za ni nabyti novych bytd
v rodinnych domech osvobozeno bylo. Vyjadfuje-li zakonodarce vili pfejmout Upravu
a zaroven vymezuje zajakym Ucelem, pak je tfeba tuto vili z hlediska teleologického
respektovat. Naopak je tfeba odmitnout argument ministra igeneralniho finanéniho
feditele, Ze danou uUpravou mélo dojit k regulaci vystavby rodinnych domu. Jak spolecné
uvadéji, tento dopad je zaznamenan az na zdkladé soucasné analyzy, a tedy zdkonodarce
snim ptiformulaci zdkona neoperoval.?® Argumentace uUcéelem zdkona, ktery zdkon
nesledoval, je projevem nepfipustného pravniho aktualismu.?’

Argument je navic znatelné oslaben tim, Ze jak Ministerstvo financi, tak Ministerstvo
pro mistni rozvoj podpofily novelu zdkona,?® kterd osvobozeni nabyti bytovych jednotek
v rodinnych domech pfiznava. Ministerstvo financi tak sice fikd, Ze Umyslem zdkonodarce
nemohla byt podpora bydleni v rodinnych domech rozdélenych na jednotky, zaroven vsak
podporuje novelu, jejimZ jedinym tGcelem je odstranéni tohoto nedivodného rozdilného
zachazeni.

Je to samo Ministerstvo financi, které uvadi, Ze tato pravni Uprava nyni uvedeny regulacni
ucel neplni, nebot negativni disledek regulace dopada na jednotlivce, nikoliv developery,

22 Viz MELZER, F., Metodologie nalézdni prdva — Uvod do prdvni argumentace. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2011.
ISBN: 978-80-7400-382-0. str. 227-228.

23 Viz vyse uvedeny restriktivni vyklad a pouzitim figury contrario.

24 Ve smyslu stanovujici konkrétni Gpravu, tato Uprava mlze mit z hlediska konkrétniho adresata normy jak
pozitivni, tak negativni ddsledky

25 Tou byl zakon €. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni pozdéjsich
predpisU.
26 V celé divodové zpravé nelze nalézt zddné indicie pro podporu tohoto tvrzeni. Pokud opravdu zdmér zakonodarce

takovy byl, mohl jej vtélit jako text do zakona jasnym negativnim vymezenim u rodinnych domu, nebo alesponi
do dlivodové zpravy, aby poskytl restriktivnimu vykladu teleologickou oporu.

27 Rozsah pUsobnosti pravni normy i jejiho ucelu je jejim pfijetim jasné dan. To, Ze norma je obecnym pravidlem,
které reguluje chovani i v zakonodarcem nepredvidanych situacich, je dano povahou normy. Konstrukce umyslu
zdkonodarce, ktery je dovozovan ex post, je pravné teoretickou minelou. At jiz provadime vyklad historicky (tedy
hleddme subjektivni zamér zdkonodarce, nebo teleologicky (hledame objektivni G¢el normy), pak je takovy argument
nepfijatelny. Lze jen zohlednit toliko jako externalitu regulace, nikoliv v3ak jeji cil. Obdobné viz recentni subjektivni
vykladovy cil in MELZER, F., Metodologie nalézdni préva — Uvod do prdvni argumentace. 2. vydani. Praha: C. H. Beck,
2011. ISBN: 978-80-7400-382-0. str. 83.

28 Viz snémovni tisk ¢. 1098/0 Poslanecké snémovny Parlamentu Ceské republiky, VII. obdobi od roku 2013.
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jejichz ¢innost ma takto byt regulovana.?® Déle uvadi, Ze soucasna Uprava pfinasi nezadouci
dopady pro nabyvatele bytovych jednotek v rodinnych domech.3°

Zohlednim-li historické okolnosti pfijeti zakonného opatreni, vede mé to minimalné
k pochybnostem ohledné aplikace restriktivniho jazykového vykladu zastavaného financni
spravou.

C.5.2 Teleologicky vyklad a ucel pravni Upravy

Osvobozeni bylo do zakonného opatfeni preneseno za Ucelem podpory bytové vystavby.
Z dat Ceského statistického Uradu vyplyvd, Ze drtivd vétsina novych bytd se nachazi
v rodinnych domech nebo bytovych domech. Ty tvofi bez mala 94 % nové bytové vystavby.?!
Pocet nové dokoncenych bytl vrodinnych domech je témér dvojnasobny proti poctu
v bytovych domech. A¢ vétSina rodinnych dom(i ma pouze jeden ,byt“ pravni rad
predpoklada, Ze v rodinném domé mohou byt vymezeny aZ t¥i byty.3? Stavajici Gprava, kterd
umoziuje v rodinném domé vymezit az tfi byty, je U¢inna vice nez deset let.

Nezpochybnuji tvrzeni, Ze zdkonodarce vychazel z praxe, kdy bylo bézné, ze bytové jednotky
byly vymezovany zejména v bytovych domech. V dobé legislativnich praci bylo stavebnictvi
v propadu a zdkonodarce chtél zfejmé stimulovat bytovou vystavbu. To, Ze tak ucinil
prostfednictvim osvobozeni nabyti staveb pro bydleni, je pak zcela logické.

Soucasny vyklad financ¢ni spravy vsak mUZe motivovat danové subjekty k uprednostnéni
prevodu spoluvlastnického podilu k rodinnému domu bez vymezeni jednotek. Toto feseni je
vSak pravné méné jisté a v praxi ziejmé vyzaduje uzavieni ob¢anskopravni smlouvy o uzivani
nemovitosti. Mam za to, Ze pravni Uprava by neméla smérovat ke zbytecné sloZitosti,
ktera je nezddouci. Pravni Uprava kvlli své formulaci dopadd inasituace, jeZ nebyly
zdkonodércem anticipovany. S timto problémem se musi vypofadat jeho interpret.®?

29 Viz stanovisko Ministerstva financi ze dne 5. kvétna 2017 v pfipominkovém fizeni k novele zakonného opatieni
Senatu ¢. 340/2013 predkladané poslancem Ing. Andrejem Babisem, ¢. j. MF-13369/2017/32-3.

30 Tamtéz.

31 Data zlet 2013 aZ 2016 pfizahrnuti ipfistaveb, nastaveb avestaveb urodinnych abytovych dom(. Viz
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-
objekt&z=T&f=TABULKA&skupld=1&katalog=30836&&pvo=BYT01-G&&c=v152~6 RP2016QP4&evo=v153 | BYT-
LEG2-11Q_ 1&str=v8.

32 Viz ustanoveni § 2 pismena a) vyhlasky Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 501/2006 Sb., o obecnych poZadavcich
na vyuZivani Gzemi, ve znéni pozdéjéich predpist. Srov. vyhlaska Ceského zeméméfického a katastralniho Gtadu
¢.357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska), ve znéni vyhlasky ¢. 87/2017, pfiloha 4.

evru

33 O tom, Ze interpret musi byt ,moudfejsi“ nez zakonodarce, hovoii plivodné Gustav Radbruch. K jeho myslenkdm
se vyslovné pfihlésil Nejvyssi spravni soud v rozhodnuti 1 Afs 31/2009: ,Vule zdkonodarce neni metodou vykladu,
nybrz cilem vykladu a vysledkem vykladu, vyrazem pro apriorni nezbytnost systémové nerozporného vykladu celého
pravniho radu. Je proto mozné konstatovat jako vili zakonodarce to, co nikdy jako védoma vile autora zakona nebylo
pfitomno. Interpret mizZe zakonu rozumét lépe, nez mu rozumél jeho tvlrce, zdkon mize byt moudrejsi nez jeho

autor — on pravé musi byt moudrejsi jako jeho autor.”


https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&z=T&f=TABULKA&skupId=1&katalog=30836&&pvo=BYT01-G&&c=v152~6__RP2016QP4&evo=v153_!_BYT-LEG2-11Q_1&str=v8
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&z=T&f=TABULKA&skupId=1&katalog=30836&&pvo=BYT01-G&&c=v152~6__RP2016QP4&evo=v153_!_BYT-LEG2-11Q_1&str=v8
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&z=T&f=TABULKA&skupId=1&katalog=30836&&pvo=BYT01-G&&c=v152~6__RP2016QP4&evo=v153_!_BYT-LEG2-11Q_1&str=v8
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Deklarovany ucel osvobozeni mé proto vede k zavéru, Ze predmétna tprava dle vykladu
zastavaného finanéni spravou zplsobuje neodlivodnénou nerovnost mezi nabyvateli
jednotek ve stavbach pro bydleni.

Jinymi slovy, v disledku akceptace restriktivniho jazykového vykladu se zde otevird neprava
mezera vzakoné. Ta je svym charakterem oteviend, nebot vzdkoné potom chybi
ustanoveni, které je oéekavané z hlediska jeho Ucelu. Jedna se o mezeru nevédomou, nebot
dle slov MF a GFR zakonodarce vychazel z praxe, kde vymezeni jednotek v bytovych
domech nebylo béiné, a tedy s touto eventualitou nepracoval.

C.6 Uzavieni mezery v zakoné

Prostfedkem pro vyplnéni nepravych mezer jsou zejména argumenty zalozené na analogii.?*
Klicem, ktery slouzi k aplikaci prostfedku, je potom ono teleologické pozadi, na némz
mezera vznikla.

Zaroven téZ nelze odhlédnout od principu in dubio mitius, nebot predmétem vykladu je
mezera v pravu. Zplsob jejiho uzavieni by nemél negativné dopadnout na danové subjekty.
RovnéZ nelze opomenout zdsadu legitimniho oekavani obsazenou v dafiovém radu.*®

Hleddme-li zdroj pro analogické Upravy pro bytové jednotky v rodinnych domech, je tfeba
zvaZit Gpravu typové nejpodobnéjsich pravnich entit. Témi jsou rodinné domy jako celky?®
a bytové jednotky v bytovych domech jakoZto bytové jednotky vjinych stavbach
pro bydleni.?” Pravni uprava osvobozuje nabyti rodinnych domu jako celkd. U nabyti
bytovych jednotek v bytovych domech pak osvobozuje nabyti téch, které nezahrnuiji
nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru uzivané spolecné s bytem.

Z odpovédi ministra i generalniho feditele vyplyva, ze jednotky v rodinném domé povazuji
za podobnéjsi jednotkdm v bytovém domé nez rodinnému domu. Klicovy je tedy charakter
prevadéné nemovité véci. Pfitakdvdm ministru igeneradlnimu rediteli vtom, Ze pravni
charakter bytové jednotky v rodinném domé je obecné blizsi jiné bytové jednotce ve stavbé
pro bydleni neZ celé stavbé rodinného domu.3®

Mam tedy za to, Ze pro uzavieni mezery, kterd vznika ,, mezi“ ustanovenimi § 7 odst. 1
pism. b) a c) zdkonného opatieni ¢. 340/2013 Sh., je nejpfihodnéjsi analogicky vztahnout
na bytové jednotky v rodinném domé upravu pismene c). To znamena posoudit, zda se

34 Viz MELZER, F., Metodologie nalézdni préva — Uvod do prdvni argumentace. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2011.
ISBN: 978-80-7400-382-0. str. 243 az 244.

35 Obsazenou v ustanoveni § 8 odst. 2 danového radu.

36 Ostatné bytova jednotka je vymezena pravé v rodinném domé. K pfevodu bytd rozdélenych a nerozdélenych
na jednotky vice v ¢asti C.3 — Meze poutZiti jazykového vykladu.

37 Mam za to, Ze by bylo terminologicky nepresné srovnavat bytové jednotky v rodinnych domech se zcela neurcitou
bytovou jednotkou bez blizsiho uréeni. Tento zavér vychazi z povahy rodinnych domd, které jsou spolu s bytovymi
domy stavbami pro bydleni. Jejich primarnim Gcelem je tedy zajisténi bytové potfeby. Timto se stavby pro bydleni
odlisuji od ostatnich staveb.

38 Jedna se vSak pouze o obecnou blizkost. V konkrétnim pripadé se zcela jisté vyskytnou situace, kdy vymezena
jednotka bude mit témér charakter samostatné stavby. Nicméné z hlediska obecné regulacni se klonim k akceptaci
vySe uvedeného prismatu.
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jednda o prvni uplatné nabyti dokonéené nebo uZivané jednotky, ktera nezahrnuje jiny
prostor nez sklep, komoru nebo garaz a provést ¢asovy test podle odst. 2.

C.7 Reflexe pfijatelnosti provedeného vykladu

] Timto postupem dojde k odstranéni nedidvodné odliSného zachazeni mezi triadou
vlastnikd rodinnych dom(, vlastnik(l jednotek v rodinnych domech a vlastnikd
bytovych jednotek v bytovych domech.

] Jedna se o minimalisticky zasah z hlediska vykladu, nebot vyuZiva analogie v ramci
jediného ustanoveni u pravné nejpodobnéjsi entity.

] Je v souladu s principem pravni jistoty, nebot spravci dané v nemalém poctu takovyto
postup ptvodné sami aprobovali.®®

] Tento vyklad je vsouladu s principem in dubio mitius, a je proto akceptovatelnym
zdsahem.
] Negativni dusledky tohoto vykladu nedopadnou na dariové subjekty, ale na stat.

Fiskalni zajmy statu nemohou pfevaZit nad materidlné spravnym posouzenim véci.*°

] Zaroven je vsouladu s explicitné uvedenym zamérem zakonodarce — podporou
bytové vystavby.
] Odstranuje nezadouci dopady regulace nadariové subjekty, o nichz hovofi

Ministerstvo financi.
C.8 K daldim argumentiim uvedenym v odpovédich MF a GFR

Argument ministra financi, Ze ,jednotka” je termin soukromopravni, pficemz soukromé
pravo je napravu vefejném nezdvislé,*' povaZuji za nepresvédCivy, nebot je to sam
zdkonodarce, kdo s terminem jednotka pracuje.*? Ostatné bez terminologie ob&anského
prava by zjevné nebylo mozné zakonné opatieni viibec aplikovat, nebot bychom ani neméli
postaveno na jisto, co je to koupé, vlastnik nebo co lze povazovat za nemovitou véc. Takovy
stav by byl nepochybné neudrzitelny.

Jak ministr, tak generdlni feditel poukazuji nato, Ze na rozdil od bytovych domdu, kde je
existence jednotek predpokladana, u rodinnych dom( tomu tak neni. Tento prvni nazor viak

39 Dusledky nejasné pravni Upravy ve vefejném pravu nelze pricitat jeho adresatlim, nybrz by je mél nést stat.

40 Dle danového fadu je cilem sprdvy dani spravné zjisténi a stanoveni dani a zabezpeceni jejich Uhrady. Jak
poukazuje Nejvyssi spravni soud, danovy rad uprednostriuje pfi stanoveni dané hledisko materidlni spravnosti, nikoli
hledisko fiskdlni. Viz rozsudek Nejvy$siho spravniho soudu sp. zn. 9 Afs 41/2013 ze dne 27. Unora 2014, dostupny z:
http://www.nssoud.cz/files/SOUDNI VYKON/2013/0041 9Afs 13 20140227143834 prevedeno.pdf.

41 Cisté metodologicky si dovolim poznamenat, Ze jednosmérna nezavislost neimplikuje nezavislost obousmérnou.
Nezavislost soukromého a verejného prava nelze vnimat zcela absolutné jako branici jakékoliv ingerenci norem.
Ve vztahu k piislusnému ustanoveni ob¢anského zakoniku se tak napfiklad vyjadfil i Ustavni soud v usneseni II. US
117/14.

42 Viz ustanoveni §7 odst. 1 pismena c) zakonného opatfeni o dani z nabyti nemovitych véci.
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nema oporu ani v pravu ucinném v dobé legislativnich praci na zdkonném opatfeni,*® ani
v Upravé ucéinné v soudasnosti.** Vznik jednotky byl vidy vazan na jeji vymezeni v domé.
Predesilam, Ze domem neni jenom bytovy diim, ale také ddm rodinny. Obé tyto stavby
pro bydleni jsou primarné spojeny s existenci bytl (respektive uspokojovanim bytové
potieby). Vzhledem k tomu, Ze zakonna Uprava predpokladala a predpoklada jako jeden
ze zékladnich zplsobl vzniku jednotky jeji vystavbu,** nemohu stimto argumentem
souhlasit.*®

Generdlni feditel uvadi, Ze pfiznanim osvobozeni nabyti jednotek v rodinnych domech by
doslo k nedlivodnému zvyhodnéni nabyvateli téchto jednotek oproti tém, ktefi nabyvaji
jednotky v jiném typu stavby. Souhlasim, Ze dojde ke zvyhodnéni téchto nabyvatel(,
primarné vSak dojde k narovnani pfistupu k vlastnikiim bytovych jednotek v rodinném domé
s vlastniky bytovych jednotek v bytovych domech a rodinnych doma jako celk(i. Podpora
bytové vystavby je legitimni cil zdkonodarce. Osvobozenim nabyti jednotek ve stavbach
pro bydleni lze stimulovat bytovou vystavbu. PovaZuji za logické, Ze zakonodarce omeuzil
osvobozeni na bytové domy a rodinné domy, nebot u ostatnich typl staveb neni vystavba
byth jejich primarnim Ucelem, ale pouhym vedlejSim disledkem, alze predpoklddat,
Ze ptipadna efektivita takové podpory by byla vyrazné nizsi. Dovolim si také poukazat
na data ¢eského statistického uUradu ohledné bytové vystavby za roky 2013 az 2016, kdy
nejvétsi ¢ast bytové vystavby tvofi rodinné domy a po nich domy bytové.*”” Mam tedy za to,
Ze ac se jedna o rozdilné zachazeni, Ize pro né nalézt rozumny davod.

Pokud m3a finanéni sprava zato, Ze pro rozdilné zachazeni neni dan rozumny dudvod,
domnivdm se, Ze jedinou mozZnosti je zména Upravy osvobozeni tak, Ze by dopadala
na nabyvatele vSech novych bytovych jednotek. Takovd zména vsak ptesahuje rdmec nyni
diskutované véci.

Generalni teditel dale uvedl, Ze rozdilnd uprava jednotek v bytovém domé a jednotek
vrodinném domé je obsaZena vzakoné odani znemovitych véci.*® Zakon o dani
z nemovitych véci rozliSuje bytové domy a ostatni stavby, koeficient jednotky se pak fidi tim,
v jaké stavbé se nachazi. To znamend, Ze zachazi stejné srodinnymi domy jako celky
i jednotkami v nich. Analogicka aplikace na dan z nabyti nemovitych véci tak nutné vede
k zavéru, Ze je tireba nabyti bytové jednotky v rodinnych domech osvobodit (za stejnych
podminek jako v pripadé rodinného domu).

43 Viz zékon o ¢&.72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické
vztahy k bytdm a nebytovym prostoriim a dopliuji nékteré zékony (zakon o vlastnictvi bytd), ve znéni i¢inném do 31.
12.2013.

44 Viz ustanoveni § 1158 a nasl. zdkona ¢. 89/2012 Sh., ob&anského zakoniku, ve znéni pozdéjsich predpist
45 Viz ustanoveni § 5 odst. 1 zdkona o vlastnictvi byt( a ustanoveni § 1163 obcanského zakoniku.

46 Dodavam, Ze ani Ministerstvo pro mistni rozvoj jakoZzto gestor stavebnich pravnich predpistd neuvedlo Zadné
pfipominky vG¢i navrhované novele, jejiz dusledky jsou stejné jako pfrijeti navrhovaného vykladu. Novelu bez
pfipominek podpofilo.

47 Nasleduji nastavby, vestavby a pfistavby v téchto domech. Byty v ostatnich budovach tvofi jednotky procent.
Z hlediska podpory bydleni je proto takova motivace neefektivni.

48 Zakon €. 338/1992 Sh., o dani z nemovitych véci, ve znéni pozdéjsich predpisu.
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Jak ministr, tak generaini rfeditel uvadéji, Zze rodinny dim ma slouZit k rodinnému bydleni,
arozdéleni rodinného domu najednotky tomuto neodpovida. Tento vyklad povazuji
za neudrzitelny, nebot nema oporu v zakoné ani judikatufe. Rozdéleni rodinného domu
na jednotky je zdkonnou Upravou predpoklddanym stavem, ato iv pfipadé, Ze jednotka
vznikd pfimo vystavbou.*® Ze stavebnich pfedpisd nevyplyva povinnost, aby v rodinném
domé bydlela pouze jedna rodina. Pokud by tomu tak skutecné bylo, mél tak zakonodarce
ucinit vyslovné v zakoné, coz neudélal.

Shrnuji, Ze ani argumentace akcentujici soukromopravni povahu terminu ,jednotka”,
ptivodni ucel rodinnych domi a jejich vyuZiti pro rodinné bydleni, neodlivodnéné
znevyhodnéni nabyvatelli jednotek v jinych stavbach, analogie se zakonem o dani
z nemovitych véci mé nepresvédcily o moznosti akceptace vykladu zastavaného financni
spravou.

D. Informace o dalsim postupu

Své doporuceni zasilam ministru financi Ing. Ilvanu Pilnému a generdlnimu finanénimu
fediteli Ing. Martinu Janeckovi a podle § 22 odst. 2 zakona o vefejném ochranci prav®°
zadam, aby mi k nému ve |haté 60 dn( sdélili sva stanoviska.

Brno 28. srpna 2017

Mgr. Anna Sabatova, Ph.D., v. r.
verejna ochrankyné prav
(doporuceni je opatfeno elektronickym podpisem)

49 Viz ustanoveni § 1163 ob¢anského zakoniku.

50 Zzakon ¢.349/1999 Sb., o vefejném ochranci prav, ve znéni pozdéjsich predpist.
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