Uplatnéni osvobozeni od dané z nabyti nemovitych

véci u novych staveb

Informace Generalniho finanéniho reditelstvi k aplikaci § 7 zakonného opatieni
Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, ve znéni U€inném
do 31. 10. 2016 (dale jen ,,zakonné opatieni®).

I. Osvobozeni pozemkd nabyvanych se stavbou ¢i s jednotkou od dané z nabyti
nemovitych véci

1.

Podle § 7 odst. 1 pism. a) zakonného opatfeni je osvobozeno nabyti
vlastnického prava k pozemku, jehoZ soucasti je nova stavba rodinného
domu. Osvobozeni nalezi pouze té parcele, jejiz soulasti je uvedena stavba.
Budou-li prevadény dalSi parcely, jejichz soucasti nova stavba rodinného
domu nebude, nabyti téchto dalSich pozemku neni od dané osvobozeno. Pro
ucely urCeni pozemku, u jehoz nabyti Ize osvobozeni aplikovat, je rozhodujici
zapis v katastru nemovitosti;

u osvobozeni podle § 7 odst. 1 pism. ¢) a d) zakonného opatieni se
posuzuje rozsah osvobozeni nabyti vlastnického prava k pozemkim
pfevadénych s jednotkou v navaznosti na to, zda se jedna o jednotku vzniklou
na zakladé prohlaseni vlastnika dle zakona &. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd,
nebo dle zadkona €.89/2012 Sb., ob&ansky zakonik,

a) podle § 1159 a § 1160 NOZ nalezi pozemek, na kterém byl dim zfizen
do spoleénych c¢asti nemovité véci - neni-li tedy tento pozemek
ve vlastnictvi jiné osoby, zahrnuje jednotka byt a podil na spolecnych
Castech nemovité véci vCetné pozemku. PFi posouzeni, ktery pozemek
(resp. parcela) je zahrnut do spoleénych Casti nemovité véci a jehoz nabyti
bude pozivat osvobozeni, je nutno vychazet z evidence v katastru
nemovitosti, tj. fakticky z prohlaseni dle § 1166 NOZ;

b) podle § 56 zakonného opatfeni se ustanoveni zakonného opatfeni
o jednotce a o nemovité véci pouZziji obdobné i na jednotku, ktera je
vymezena podle zakona o vlastnictvi bytu, spolu se s ni spojenym podilem
na spoleCnych c¢astech domu, a pokud je s ni spojeno vlastnictvi
k pozemku, tak i spolu s podilem na tomto pozemku. Pro ucely dané
z nabyti nemovitych véci jsou tedy novym jednotkdm dle NOZ narover
postaveny také jednotky vzniklé dle zakona €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi
byta.

Il. Osvobozeni od dané z nabyti nemovitych véci v pripadé nabyti vlastnického
prava k nedokonéenym stavbam ¢&i pfi zméné charakteru nemovité véci

1. Aplikace osvobozeni u rozestavénych staveb

Pojem ,stavba“ pouzity v § 7 zakonného opatfeni je pojmem SirSim,
zahrnujicim nejenom stavbu dokon&enou, ale také stavbu rozestavénou.
Obdobné plati také v pfipadé pfedmétu dané z nabyti nemovitych véci.
Pfedmét této dané v § 2 odst. 1 pism. a) zakonného opatfeni zahrnuje rovnéz
uplatné nabyti stavby, ktera je rozestavéna, nebot je-li zpuUsobila byt



samostatnym predmétem prevodu, resp. pfedmétem nabyti, jedna se jiz
o stavbu ve smyslu tohoto ustanoveni.

Otazkou je, v jakém stadiu rozestavénosti musi stavba byt, aby v pfipadé
nabyti pozemku nebo prava stavby bylo ziejmé, ze jeho soucasti je nova
stavba rodinného domu, pfipadné Ze pfedmétem nabyti vlastnického prava je
stavba rodinného domu, kterd je zpusobilda byt samostatnym prfedmétem
obc&anskopravnich jednani.

V § 498 NOZ je definovana nemovita véc sice ponékud odliSné od definice
uvedené v § 119 zakona ¢€.40/1964 Sb., oblansky zakonik, ve znéni
pozdéjSich predpisli, prfesto vSak lze vychazet analogicky ze stavajici
judikatury Nejvyssiho soudu, ktera stanovuje okamZzik vzniku stavby jako véci
zpusobilé byt predmétem pravnich ukonu (tj. pravnich jednani). Nejvyssi soud
konstatuje v rozsudku €.j. 3 Cdo 111/92: ,Vznik stavby jako véci ve smyslu
prava nelze spojovat jen s jeji stavebni dokonCenosti. Postaéi, jestlize je
stavba vybudovana minimainé do takového stadia, v némz je jiz
nezaménitelnym zpusobem individualizovana. Nejde-li o nékterou ze
specialnich staveb (napfiklad stavbu podzemni), je mozno vznik stavby klast
do roviny s okamzikem, kdy je jednoznacné patrno dispozi¢ni feSeni prvniho
nadzemniho podlazi.“ Stejné tak v rozsudku ¢.j. 33 Cdo 111/98 : ,Pro
posouzeni okamziku vzniku stavby jako véci je rozhodny okamzik, v némz je
stavba vybudovana minimalné do takového stadia, od néhoz pocinaje
vSechny dal8i stavebni prace sméfuji jiz k dokonéeni takto druhové
i individualné uréené véci. Timto minimalnim okamzikem je u nadzemnich
staveb stav, kdy je jiz jednoznatné a nezaménitelnym zplsobem patrno
alespon dispozi¢ni feSeni prvniho nadzemniho podlazi. VSe, co v dusledku
pristavby, pfestavby, jiné stavebni zmény nebo dokoncCovacich praci tak
ke stavbé pfiroste, stava se jeji soucasti a vlastnicky nalezi tomu, komu patfila
stavba jako véc v okamziku svého vzniku.*

VySe uvedené zavéry NejvySSi soud znovu konstatoval i v fadé dalSich
rozsudkd, napf. €.j. 20 Cdo 931/99, ¢€j. 22 Cdo 2534/2000, ¢&.j. 22 Cdo
139/2006, ¢.j. 22 Cdo 2554/2007, ¢€.j. 22 Cdo 1506/2008. Z uvedeného je tak
patrné, Ze se v této oblasti jiZ jedna o ustalenou judikaturu.

Bude-li tedy nabyvana stavba jako samostatna véc v takovémto stupni
rozestavénosti, ktery konstatuje Nejvyssi soud v uvedenych rozsudcich, di
stavba v tomto stupni rozestavénosti bude soucasti nabyvaného pozemku
nebo prava stavby, Ize uplatnit narok na osvobozeni dle ust. § 7 zakonného
opatifeni. Pokud bude uplatnény narok na osvobozeni pfi stanoveni dané
potvrzen, bude tim moznost aplikace osvobozeni dle § 7 zakonného opatreni
v daném pfipadé vyCerpana. Jestlize by ve Ihaté stanovené v § 7 odstavec 2
zakonného opatfeni doslo k dalSimu uplatném nabyti dotyéné stavby, bud ve
vySSim stadiu rozestavénosti nebo jako dokoncené, jednalo by se jiz o druhé
nabyti, takZe osvobozeni ve smyslu § 7 zakonného opatfeni nebude mozné
aplikovat.

Lze osvobozeni aplikovat opakované v riznych stadiich stavby?

Ustanoveni § 7 odst. 2 zakonného opatfeni vymezuje Cas (5 let od
kolaudace), do kdy Ize nabyti nové stavby osvobodit, tj. pouze konec ,novosti
stavby*, nikoliv poCatek od kdy Ize osvobozeni aplikovat. Pokud jde o poCatek
moznosti aplikovat pfedmétné osvobozeni, je nutno vychazet z ustalené



judikatury o vzniku stavby jako samostatné véci, jak je uvedeno
v pfedchozim bodu. Do poctu uplatnych nabyti vlastnického prava se pocita
kazdé uplatné nabyti pfedmétné nemovité véci v tomto Casovém Useku.
Dojde-li tedy k uplatnému nabyti vlastnického prava jesté pred kolaudaci
(nabyti A), je toto nabyti prvnim uplatnym nabytim vlastnického prava
k nové stavbé a je osvobozeno. Kazdé dalSi nabyti (nabyti B) jiz bude
zdanovano, nebot nesplni podminku prvenstvi.

kolandace B
zahajeni A 5 let po kelaudaci

stavbv l I '

3. Je-li novostavba kolaudovana jako bytovy diam teprve pozdéji
rozélenéna na jednotky — byty (pfipadné garaze, komory ¢i sklepy) nalezi
osvobozeni pfi nabyti vlastnického prava k témto jednotkam?

Osvobozeni nalezi, pokud k nabyti jednotky, ktera nezahrnuje nebytovy
prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru uzivané spole¢né s bytem, dojde
do 5 let od kolaudace bytového domu. Pokud byl uplatné pfevadén do konce
r. 2013 bytovy dim a byly spInény v8echny podminky dané ustanovenim § 20
odst. 7 zakona ¢. 357/1992 Sb., byl pfevod vlastnického prava k tomuto domu
(pfevod A) osvobozen od dané z pfevodu nemovitosti (po 1. 1. 2014 nabyti
takového domu osvobozeni nepoziva). Pokud byl dim roz¢lenén na jednotky
a vlastnické pravo k nim by bylo nabyvano do 5 let od kolaudace bytového
domu (nabyti B), v dobé nabyti nové jednotky se bude jednat o jednotku
v noveé stavbé bytového domu, proto Ize osvobozeni uplatnit. Protoze jednim
z rozhodujicich hledisek pro pfiznani osvobozeni je ,novost* nemovité véci,
pak i v pfipadé nabyvani jednotek, které nevznikly vystavbou, ale az pozdéji
roz€lenénim bytového domu, je nutné brat jako pocatek béhu prekluzivni Ihity
kolaudaci bytového domu, nikoli az okamzik roz¢lenéni domu na jednotky.

prohlaseni na
kolaudace A jednotky B
bvtového domu 5 let po kolaudaci

.|_I_|_l_l.

Zaveér:

Pokud byla novostavba (byt v rozestavéném stavu) jiz jednou uplatné
pfevedena, nemuze jit pfi dalSim pfevodu o prvni Uplatné nabyti. Podstatné
neni, zda osvobozeni nalezejici pfevodim (Ci nabyti) novych staveb bylo jiz



jednou zkonzumovano (pfipadné zda osvobozeni vibec nalezelo), ale to, zda
jde o prvni Uplatné nabyti dané nemovité véci bez ohledu na to, kdy k nému
doslo.

Vyraz ,novy“ je nutno chapat ve vyznamu nové vytvoreny, dosud neexistujici.
Jedna se tedy o nové vytvofenou hodnotu, kdy neni sporu o tom, Ze jde
0 novou Vvéc, ktera tu dfive nebyla (rozsudek NSS ¢&j. 8 Afs 28/2011). Musi se
proto jednat o stavbu nové budovanou (vznikajici), nikoli o stavbu
rekonstruovanou. Pokud by nemovita véc byla pfevadéna v rlznych stupnich
rozestavénosti (samozfejmé s ohledem na judikaturu NS ke vzniku
nemovitosti jako takové), stale by se jednalo o tutéz nemovitou véc.

Pokud v8ak v mezidobi dojde k takové zméné, Ze pfi dalsim nabyti
vlastnického prava je nabyvana jina nemovita véc (napf. namisto domu je
nabyvana jednotka), osvobozeni takovému nabyti nalezi, jsou-li splnény
vSechny ostatni podminky stanovené zakonnym opatfenim.

lll. Dalsi problematika pfi aplikaci osvobozeni

1.

Vztah § 3 a § 7 zakonného opatieni

Narok na osvobozeni dle § 7 zakonného opatfeni mlze byt pfi splnéni vSech
podminek v ném uvedenych uplatnén také v pfipadech nabyti vlastnického
prava dle § 3 zakonného opatfeni. Tedy i v pfipadech vy&lenéni nebo nabyti
nemovité véci do svéfenského fondu, nabyti stavby, kterd se stane soucasti
pozemku a ktera byla samostatnou nemovitou véci nebo byla soucasti prava
stavby nebo byla neopravnéné zfizena na tomto pozemku.

Casteéné osvobozeni nové jednotky

Osvobozeni podle § 7 zakonného opatieni je mozno pfiznat i aste¢né. Bude
se jednat o pfipady prvniho Uplatného nabyti jednotky podle odst. 1 pism. d)
cit. ustanoveni, kdy bude nabyvana nova jednotka vznikla stavebni Upravou
CasteCné z bytu a castecné z nebytového prostoru. Pomérna €ast jednotky
(tj. ta, ktera byla vybudovana z nebytového prostoru) bude osvobozena pfi
splnéni ostatnich podminek danych ustanovenim § 7 zakonného opatfeni.



