kterym se méni zakonné opatieni Senatu ¢. 340/2013 Sh., o dani z nabyti nemovitych véci, ve znéni
zakona €. 254/2016 Sb.

Parlament se usnesl na tomto zakoné Ceské republiky:
Cl 1

Zakonné opatfeni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, ve znéni zdkona ¢. 254/2016
Sb., se méni takto:

1. 1. V § 7 odst. 1 pism. c) Uvodni casti ustanoveni se za slovo ,,domé“ vkladaji slova ,nebo
rodinném domé®“.

2. 2. V § 7 odst. 2 se za slovo ,,domé“ vkladaji slova ,nebo rodinném domé*.

L

Prechodné ustanoveni
Pro danové povinnosti u dané z nabyti nemovitych véci, jakoZ i pro prava a povinnosti s nimi

souvisejici, vzniklé pfede dnem nabyti Uc¢innosti tohoto zakona, se pouzije zdkonné opatreni Senatu ¢.
340/2013 Sh., ve znéni ucinném prede dnem nabyti Géinnosti tohoto zdkona.

Cl.m
Ucinnost

Tento zakon nabyva ucinnosti prvnim dnem kalendarniho mésice nasledujiciho po jeho vyhlaseni.



DUVODOVA ZPRAVA

Obecna cast

1. Zhodnoceni platného pravniho stavu a vysvétleni nezbytnosti navrhované pravni Gpravy

V § 7 zakonného opatreni Senatu ¢. 340/2013 Sh., o dani z nabyti nemovitych véci, ve znéni zakona ¢.
254/2016 Sb. (dale jen ,zakonné opatfeni Senatu”), jsou upravena vécnha osvobozeni pfi nabyti
vlastnického prava k novym stavbam.

Dle platné pravni upravy ucinné od 1. listopadu 2016 je od dané z nabyti nemovitych véci osvobozeno
prvni Uplatné nabyti vlastnického prava k

a) pozemku nebo pravu stavby, jejichz soucasti je dokonéend nebo uZivand stavba rodinného
domu,

b) dokoncené nebo uzivané stavbé rodinného domu,
c) dokoncéené nebo uZivané jednotce v bytovém domé, ktera

1. nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru uZivané spolecné s
bytem, vzniklé vystavbou, nastavbou, pfistavbou nebo stavebni Upravou 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.

Toto osvobozeni |ze v souladu s § 7 odst. 2 zdkonného opatfeni Senatu uplatnit pouze tehdy, dojde-li
k nabyti vlastnického prava v dobé 5 let ode dne dokonéeni nebo zapoceti uZivani rodinného domu,
jednotky v bytovém domé nebo jednotky v bytovém domé zménéné stavebni Upravou, a to od toho
dne, ktery nastane dfive.

Z vyse uvedeného vyplyva, Ze v pfipadé rodinnych domu a jednotek Ize toto osvobozeni uplatnit pouze
v pfipadé prvniho Uplatného nabyti vlastnického prava k:

e pravu stavby, jehoZ souclasti je dokoncena nebo uZivana stavba rodinného domu,
e dokoncené nebo uZivané stavbé rodinného domu, nebo

e dokoncené nebo uZivané jednotce v bytovém domé, jsou-li spinény také dalsi zdkonné
podminky.

V pripadé jednotek Ize proto osvobozeni uplatnit pouze u jednotek v bytovém domé.

Pojem ,jednotka” je vymezen predpisem soukromého prdva, resp. obsah tohoto pojmu vyplyva
zejména z § 1159 zdkona ¢. 89/2012 Sb., obcéansky zakonik, ve znéni zakona ¢. 460/2016 Sh. (dale jen
,obcansky zakonik“). Dle § 1159 obcanského zakoniku ,Jednotka zahrnuje byt jako prostorové
oddélenou ¢ast domu a podil na spolecnych ¢astech nemovité véci vzajemné spojené a neoddélitelné.
Jednotka je véc nemovitd.” Vznik jednotky je definovan v § 1163 a nasl. ob¢anského zdkoniku nebo §
5 zédkona €. 72/1994 Sh., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré
vlastnické vztahy k bytiim a nebytovym prostorim a doplfiuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi byta),
a to v souvislosti s § 3063 obcanského zakoniku.

Pojmy ,,bytovy dim“ a ,,rodinny dim*“ a dalsi jsou definovany ve vyhlasce ¢. 501/2006 Sb., o obecnych
pozZadavcich na vyuZivani Gzemi, ve znéni pozdéjsich predpisl. Pro ucely této vyhlasky se oba tyto
pojmy zarazuji pod tzv. stavby pro bydleni, kterymi se rozumi

° bytovy dim, ve kterém vice nez polovina podlahové plochy odpovida pozadavk(im na trvalé
bydleni a je k tomuto Ucelu urcena,

. rodinny diim, ve kterém vice neZ polovina podlahové plochy odpovida pozadavkim na
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trvalé rodinné bydleni a je k tomuto Ucelu uréena; rodinny didm mulze mit nejvyse tfi
samostatné byty, nejvyse dvé nadzemni a jedno podzemni podlaZi a podkrovi.

Pojmy ,bytovy diim“ a ,rodinny ddm“ jsou shodné definovany také ve vyhlasce ¢. 357/2013 Sb., o
katastru nemovitosti (dale jen "katastralni vyhlaska"), v priloze Technické podrobnosti pro spravu
katastru - ¢ast 4 - Zplsob vyuziti stavby, a to pro Gcely vymezeni jednotlivych zplsobl uZivani staveb
(naptiklad bytovy diim, rodinny dim, zemédélska usedlost, garaz, stavba pro rodinnou rekreaci, stavba
ubytovaciho zafizeni, viceucelova stavba, stavba obfanského vybaveni, stavba pro administrativu, jina
stavba a dalsi).

Bytem se ve smyslu § 2236 obcanského zdkoniku rozumi ,,......mistnost nebo soubor mistnosti, které
jsou €asti domu, tvofi obytny prostor a jsou urceny a uzivany k ucelu bydleni.” Stejné pak je na definici
bytu pohlizeno také v § 3 pism. g) vyhlasky ¢. 268/2009 Sb., o technickych poZadavcich na stavby, ve
znéni vyhlasky ¢. 20/2012 Sb.

Z uvedeného vyplyva, Ze charakteristika tohoto druhu staveb, tj. rodinnych domu, je pravnimi predpisy
vyslovné spojovéana s pripadnou existenci bytd (v maximalnim poctu tii byt().

V minulosti bylo v praxi spiSe vyjimecné, aby jednotky byly vymezovany v ramci rodinnych domd.
Zpravidla se v takovém pfipadé jednalo o mimoradné situace, k nimz u rodinnych domd dochazelo az
po majetkovych vyporadanich, typicky napfiklad pfi dédéni.

Ve srovnani s predchozi praxi se vsak nyni ukazuje vzristajici trend vymezovat jednotky také v nové
vystavénych rodinnych domech. Dle dostupnych informaci jsou divody pro zménu vyse zminéné praxe
nasledujici:
i. Prodavajici snaze proda jednotku v rodinném domé neZ spoluvlastnicky podil k rodinnému
domu, spoluvlastnictvi rodinného domu muzZe prinaset urcité komplikace (napf. spolecna
sprava rodinného domu apod.).

ii. Prodavajici ma mozZnost ziskat za jeden dim rozdéleny na jednotky vyssi celkovou kupni cenu
(kupni cena za rodinny dim vs. celkova kupni cena za vSechny jednotky).

iii. Omezené moznosti vystavby. V nékterych mistech, kde neni zadstavba v podobé bytovych
dom povolena tzemnim planem, Ize stavét pouze urcity druh staveb, napt. rodinné domy.

e rqf

iv.  Vpfipadé rodinnych domu jsou stanoveny jiné (v jistém ohledu ,,mirné;jsi“) pozadavky, nez pro
bytové domy.

V nékterych ptipadech, kdy jsou v rodinnych domech vymezovany jednotky, dochazi k rozporiim s vyse
uvedenymi pravidly zakotvenymi ve stavebnich predpisech (napf. ve stavbé, ktera je zkolaudovana jako
rodinny dlim, je vymezeno vice jednotek, nez odpovida maximalnimu poctu bytli, které mohou
v rodinném domé byt). Takovy stav neni Zadouci podporovat prostiednictvim dafnovych ulev. Nicméné
jak se ukazalo, prestoZe jednotek v rodinném domé se dosavadni prdvni Uprava osvobozeni od dané
z nabyti nemovitych véci netyka, takové jednotky vznikaji, Casto i bez ohledu na stavebni predpisy.
Dusledky tohoto nestandardniho postupu nedodrzujiciho pravni predpisy v podobé neosvobozeni od
dané z nabyti nemovitych véci vSak dopadaji na nabyvatele takovych jednotek v rodinnych domech,
nikoli na podnikatele, ktefi takovy rodinny dim postavili.

Vzhledem k vySe uvedenému se navrhuje stavajici osvobozeni dle § 7 zakonného opatreni Senatu
rozsifit také na jednotky v rodinnych domech a do budoucna tak ponechat motivovani stavebnik(
k dodrzovani stavebnich predpisl na strané stavebnich uradu.

2. Oduvodnéni principd nové pravni Gpravy a vysvétleni nezbytnosti navrhované pravni tpravy

S ohledem na vzristajici trend vzniku jednotek v rodinnych domech, jakoZzto stavbach pro bydleni, se
navrhuje rozsifit soucasné osvobozeni pro nové stavby také na jednotky vymezené v rodinnych
domech, nebot i tyto stavby slouzi k bydleni. Aktudlni vyvoj byl blize popsan v prfedchozim bodé.



Nezbytnost pfijeti novely zakonného opatrfeni Senatu vyplyva z potfeby odstranit rozdilné pojeti
osvobozeni u jednotek v bytovych domech a jednotek v rodinnych domech tak, aby osvobozeni pro
rodinné domy bylo poskytnuto bez ohledu na to, zda je nabyvan podil na nemovité véci nebo jednotka.

Cilem navrhovaného rozsiteni osvobozeni je zachovat toto osvobozeni pouze na pfipady novych staveb
uréenych k bydleni. Soucasné se vsak navrhuje zachovat shodné zakonné podminky pro moznost
uplatnéni osvobozeni, tj. za pfedpokladu, Ze k nabyti vlastnického prava k jednotce v rodinném domé
dojde v dobé 5 let ode dne dokonéeni nebo zapoceti uzivani jednotky, a to od toho dne, ktery nastane
drive.

3. Predpokladany hospodaisky a finanéni dosah navrhované Gpravy, zejména naroky na statni
rozpodet, rozpoéty krajti a obci

V souvislosti s pfijetim navrhované zmény lze ofekavat mirny pokles inkasa dané z nabyti nemovitych
véci. Z udaju evidovanych v katastru nemovitosti vyplyva, Zze ke dni 1. ledna 2018 bylo evidovano
celkem 1216 938 rodinnych domdi, ztoho jich bylo rozdéleno vice jak 5200 na jednotky, coz
predstavuje cca 0,43 % ze vsech staveb rodinnych domd. Celkové je ke dni 1. ledna 2018 evidovano
v katastru nemovitosti témér 2 miliony jednotek bez rozliSeni druhu budovy, v niz byly jednotky
vymezeny, z toho cca 17 500 jednotek bylo vymezeno v rodinnych domech, coz predstavuje cca 0,88
% ze viech jednotek. Z udaji CUZK o po&tu nové vyclenénych jednotek v rodinnych domech vyplyva
primérny cca 8% rocni narlst poctu nové vymezenych jednotek v nové stavbé rodinného domu.

V souvislosti s navrhovanou zménou je vsak znacné obtizné vycislit fiskalni dopad této zmény, nebot
vychozi Udaje nejsou v evidencich a vystupech z automatizovaného danového informacniho systému
(ADIS) ani v jinych dostupnych databazich sledovany. Pfi predpokladaném rlstu cen jednotek v roce
2018 0 5% oproti roku 2017 Ize ocekavat, Ze primérna cena jednotky v rodinném domé by mohla byt
cca 3,32 milionu K¢ a hrubym odhadem by dopad navrhovaného rozsifeni osvobozeni od dané z nabyti
nemovitych véci v nasledujicich letech Cinil cca 85 az 100 milionl K¢ roc¢né.

Vyse inkasa dané z nabyti nemovitych véci je kazdoroéné ovlivnéna aktudlnim stavem ekonomiky, vysi
urokovych sazeb (napf. u hypotécnich uUvérld) a s tim spojenym zajmem o pofizovani novych
nemovitych véci, dale také poctem uskutecnénych transakci na trhu s realitami a v neposledni rfadé
také hodnotou nabyvanych nemovitych véci.

PredloZend novela nema dopad na rozpocty obci a kraja.

4. Zhodnoceni souladu navrhované pravni Gpravy s tGstavnim poradkem

Zakladni meze pro uplatfiovani dafiovych zdkond stanovi Ustava Ceské republiky (dale jen ,Ustava“) a
Listina zakladnich prav a svobod (dale jen ,, Listina“).

Podle ¢l. 2 odst. 3 Ustavy sloui statni moc véem obcandim a lze ji uplatfiovat jen v p¥ipadech, v mezich
a zpUsoby, které stanovi zakon. Dle ¢l. 2 odst. 2 Listiny lze statni moc uplatfiovat jen v pfipadech a v
mezich stanovenych zdkonem, a to zplsobem, ktery zakon stanovi. Povinnosti mohou byt ukladany
toliko na zakladé zdkona a v jeho mezich a jen pfi zachovani zakladnich prav a svobod (¢l. 4 odst. 1
Listiny). K tomu se v danové oblasti uplatni jesté ustanoveni ¢l. 11 odst. 5 Listiny, které stanovi, Ze dané
a poplatky Ize ukladat jen na zakladé zakona. Kromé toho je nutno dbat i mezi vyplyvajicich z Ustavné
zajisténé nedotknutelnosti vlastnictvi.

Navrhovand pravni uUprava je v souladu s vySe uvedenymi poZadavky pro ukladani povinnych
penézitych plnéni plynoucich do vefejnych rozpoc¢ti a téz neni nepfipustné retroaktivni, nebot soucasti
je standardni prfechodné ustanoveni zajistujici, Ze na dosavadni ptipady plati dosavadni pfedpisy.

5. Zhodnoceni souladu navrhované pravni Upravy s mezinarodnimi smlouvami, jimiz je Ceska
republika vazana



Mezinarodni smlouvy, které jsou soucasti pravniho fadu Ceské republiky podle ¢l. 10 Ustavy (vyhlagené
mezinarodni smlouvy, k jejich? ratifikaci dal Parlament souhlas a jimiz je Ceska republika vazana), maji
z hlediska hierarchie pravnich predpis( aplikacni pfednost pred zakony a pravnimi predpisy nizsi pravni
sily. Princip aplikaéni pFednosti je pfitom explicitné stanoven pfimo v €l. 10 Ustavy. Stanovi-li tedy
mezinarodni smlouva podle €&l. 10 Ustavy néco jiného ne? zakon, pouZije se mezinarodni smlouva. Je
tedy zaruceno, Ze pfti pfipadném nesouladu vnitrostatniho prava s mezinarodni smlouvou musi byt
respektovana pravé mezinarodni smlouva podle ¢l. 10 Ustavy.

Pokud jde o aplikaci Umluvy o ochrané lidskych prév a zékladnich svobod (viz sdéleni ¢. 209/1992 Sb.)
v oblasti dani a jinych povinnych penézitych plnéni plynoucich do vefejnych rozpoctd, Ize poukazat na
rozsudek Evropského soudu pro lidskd prava ve véci Ferrazzini proti Itdlii. Podle tohoto rozsudku
danové zaleZitosti dosud tvofi soucast tvrdého jadra vysad verejné moci, pficemz verejny charakter
vztahu mezi dafiovym poplatnikem a dafiovym Ufadem nadale pfevlada. Z rozhodnuti dale vyplyva, Ze
¢l. 1 Protokolu €. 1, tykajici se ochrany majetku, vyhrazuje statim pravo pfijimat zakony, které povazu;ji
za nezbytné, aby upravily uzivani majetku v souladu s obecnym zdjmem a zajistily placeni dani. Z
uvedeného vyplyva, e dopad Umluvy v dafiové oblasti je velmi omezen.

Navrhovand pravni Uprava bude zajistovat plnéni vSech zavazk(, které se na upravovanou oblast
vztahuji a které vyplyvaji pro Ceskou republiku z mezinarodnich smluv a dal$ich dokument(. Lze tedy
konstatovat, Ze navrhovand pravni Uprava je pIné v souladu s mezinarodnimi smlouvami, jimiz je Ceska
republika vazana.

7 vz

Zvlastni cast
K ¢lanku |

Osvobozeni od dané z nabyti nemovitych véci v pfipadé prvniho Uplatného nabyti vlastnického prava
k jednotce se rozsifuje na jednotky v rodinném domé. Nové tak budou osvobozeny nejenom jednotky
v bytovych domech, ale i rodinnych domech, pokud budou splnény i dalsi podminky pro poskytnuti
osvobozeni uvedené v zakonném opatfeni Senatu.

Pfi vymezeni pojmu ,bytovy diim“ a ,,rodinny diim* je tfeba vychazet ze stavebnich predpist (vyhlaska
¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuZzivani Uzemi, ve znéni pozdéjsich predpisd), podle
kterych stavba pro bydleni zahrnuje:

1. bytovy diim, ve kterém vice nez polovina podlahové plochy odpovida pozadavkim na trvalé
bydleni a je k tomuto ucelu urcena, a

2. rodinny diim, ve kterém vice nez polovina podlahové plochy odpovida pozadavk({im na trvalé
rodinné bydleni a je k tomuto Ucelu urcena; rodinny diim muiZe mit nejvyse tfi samostatné
byty, nejvysSe dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi.

Praxe vSak ukazuje, Ze ne vzdy je vSiemi subjekty dodrzovan maximalné mozny pocet jednotek - bytl
vymezenych v rodinnych domech dle vySe uvedené definice. Proto, aby praxe skutec¢né odpovidala
viem poZzadavkim stanovenym stavebnimi predpisy, je tfeba soucinnost ze strany pfislusnych
stavebnich Uradd, zejména v rdmci jejich povolovaci a kontrolni ¢innosti, s pFisluSnymi katastralnimi
Urady.

K ¢lanku Il - Pfechodné ustanoveni

Je zakotveno standardni pfechodné ustanoveni, které zajistuje zamezeni retroaktivity, ktera by v ramci
zmén provadénych timto zakonem nebyla Zadouci.

K €lanku Il = Uéinnost

Navrhuje se nabyti ucinnosti zdkona prvnim dnem kalendarniho mésice nasledujiciho po jeho
vyhlaseni. Vzhledem k tomu, Ze se jedna o jednorazovou dan, neni nutné, aby Uprava nabyla U¢innosti
k pocatku roku, jako je to zvykem u danovych zakon( upravujicich dané, které maji zdariovaci obdobi
kalendarni rok.



V Praze dne 22.5. 2018

Prof. Ing. Karel Rais, CSc., MBA, dr. h. c., v.r.



