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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senaté slozeném z piedsedkyné¢ JUDr. Elisky
Cihlafové a soudci JUDr. Radana Malika a JUDr. Jaroslava Hubacka v pravni véci
stézovatele R., a. s., zastoupeného Mgr. Zdenkem Hrouzkem, advokatem se sidlem v Brng,
ul. Jana Uhra 13, za ucasti Finanéniho Feditelstvi v Ostravé, se sidlem v Ostravé,
Na Jizdarné 3, viizeni o kasaCni stiznosti proti rozsudku Krajského soudu v Ostraveé
ze dne 31. 1. 2005, €. j. 22 Ca 159/2003 - 54,

takto:

1. Kasacéni stiznost se zamita.

I1. Zadny z ucastniki n e m 4 pravo na ndhradu ndkladua fizeni.

Odivodnéni:

Rozsudkem Krajského soudu v Ostravé ze dne 31. 1. 2005, €. j. 22 Ca 159/2003 - 54,
byla zamitnuta zaloba stéZovatele proti rozhodnuti Finan¢niho feditelstvi v Ostravé (dale
jen ,finanéni teditelstvi) ze dne 27.1.2003, ¢.j. 1869/140/2002, jimz bylo zamitnuto
odvolani stézovatele proti dodatecnému platebnimu vymeéru Finan¢niho tGradu v Litovli ze dne
31.10. 2001, ¢.j. 29976/01/380960/5146, kterym byla stézovateli dométena dan z pirevodu
nemovitosti ve vysi 1325000 K¢ Krajsky soud v odivodnéni svého rozsudku uvedl,
7e ma z obsahu spravniho spisu za prokazané, ze zalobce uzaviel dne 26. 9. 2000 s kupujicim
A. C. R, a. s., kupni smlouvu k jednotce ¢. 173/101 — ostatni nebytovy prostor v objektu
¢. p. 173 vcetné spoluvlastnického podilu ke spole¢nym ¢astem objektu a pozemku p. ¢. 1927
vk. 0. L. Pravni G¢inky vkladu nastaly dnem 4. 12. 2000. Stavba objektu - nakupniho
sttediska na predmétném pozemku byla zkolaudovana rozhodnutim Méstského ufadu
v Litovli ze dne 5. 9. 2000, které nabylo pravni moci 7. 9. 2000. Nabyvatel nemovitosti
A. C.R., a. s. ve vyjadfeni ze dne 8. 11. 2003 potvrdil, Ze provoz v supermarketu byl zahdjen
dne 20. 9. 2000. Krajsky soud s poukazem na znéni ustanoveni § 20 odst. 7 pism. a) zak.
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¢. 357/1992 Sb. ve znéni t€inném do 31. 12. 2000 (dale jen ,,zakon o dani z prevodu*) uvedl,
ze podle jeho nazoru lze sefadit zdkonné podminky tykajici se pfedmétu dané, na néz se
vztahuje osvobozeni od dané, tak, Ze se musi jednat o prvni Uplatny pievod stavby
Jiz pravomocné zkolaudované, nebo stavby dokoncené¢ anezkolaudované, nebo stavby
rozestavéné, ale jiz prevoditelné, pficemz to musi byt stavba nova a dosud neuzivana. Podle
nazoru krajského soudu se pozadavek ,,neuzivanosti* stavby vztahuje na vSechny tfi varianty
pfedmétu pievodu. Tento vyklad lze zdiivodnit nejen gramatickym zplsobem, ale také
logickou vazbou na zékon ¢. 50/1976 Sb., ve znéni pozd¢jSich piedpist (dale jen ,,stavebni
zdkon*), podle jehoz ustanoveni § 76 odst. 1 Izeuzivat pouze stavbu zkolaudovanou.
Navaznosti tohoto ustanoveni na § 20 odst. 7 zékona o dani z ptevodu lze dospét k zavéru,
ze zésadni prakticky vyznam ma podminka ,neuzivanosti stavby piedev§im v pifipad¢,
kdy pfedmétem ptevodu je stavba pravomocné zkolaudovana, nebot’ tato by jiz fakticky
uzivana byt mohla, avSak ne v pfipad€, ma-li byt pfedmét dan€ od dan¢ osvobozen. Na dalsi
dvé moznosti, tj. stavbu, kterd je dokoncena a nezkolaudovana, a stavbu, kterd je rozestavéna,
ale jiz pfevoditelnd, je samoziejmé nutno tuto podminku vztdhnout také, ale takova situace
jejiz sama o sobé méné¢ pravdépodobnd, nebot’ by piedstavovala mj. poruseni piisluSnych
ustanoveni stavebniho zdkona, pokud by se nejednalo o vyjimku podle § 83 ¢i § 84
stavebniho zakona. Podminka ,neuZivanosti stavby je podminkou zuZzujici k pomérné
Sirokému pojmu nova stavba, nebot’ zdkon o dani zpfevodu ani jiny pravni predpis
neupravuje kdy a po jak dlouhou dobu lze stavbu povazovat za stavbu novou. Aplikace tohoto
ustanoveni by nutné pfinasela v praxi problémy za piedpokladu, Ze by podminka nové stavby
nebyla dale zGZena tak, Ze se soucasné musi jednat také o stavbu dosud neuzivanou.

V kasacni stiznosti podané v zdkonné lhité soudu stézovatel poukazal na divody
uvedené v § 103 odst. 1 pism. a), b) a d) s. f. s. Za meritum zaloby oznacil snahu nalézaciho
soudu provést vyklad ust. § 20 odst. 7 zdkona o dani z ptevodu. Podle stéZovatele trpi
napadeny rozsudek nezakonnosti spocivajici v nespravném posouzeni pravni otdzky soudem
v pfedchazejicim fizeni, protoze jeho vyklad neodpovidd tmyslu zakonodarce vtéleného
do pfedmétného ustanoveni. Slovni spojeni ,,dosud* je v tomto pifipadé vykladano znacné
extenzivné a stézovatel tvrdi, Ze podminka pro osvobozeni od danové zatéze spocivajici
v uzivani stavby se vztahuje pouze a jen na stavbu dokoncenou — novou nebo stavbu
rozestavénou, a nikoliv na vSechny tii typy staveb uvedené v zédkon¢, tedy i na novou stavbu
na niz bylo vydano kolaudaéni rozhodnuti. K tomuto zavéru vede stézovatele skutecnost,
ze pokud by byl pravdivy vyklad provedeny krajskym soudem, je kontrapoduktivni, nelogické
a protifec¢ici si slovni spojeni ,stavby zkolaudované a stavby uzivané“. Vzdyt prave
kolaudace s odkazem na stavebni zakon znamend, ze predpokladem uzivani je kolaudace.
Proto se jevi podminka pro zkolaudovanou stavbu tuto uzivat, jako zbytecnd. Sté€Zovatel
se naopak domniva, Ze zdkonodarce chtél osvobodit fyzické a pravnické osoby od placeni
dan¢ z pfevodu nemovitosti, jejichz pfedmét podnikani spociva pravé v provadéni staveb
za predpokladu, Ze se jedna o prvni ptfevod nemovitosti v souvislosti s jejich podnikatelskou
¢innosti, a tim mél na mysli spiSe podpofit stavebni firmy, v jejichz pfedmétu podnikéni
je provadéni staveb nez aby je naopak za takové jednani danové sankcionoval. Proto bylo
v zékon¢ zvoleno libera¢ni ustanoveni ohledné osvobozeni od dané u subjekt, které provadi
vystavbu a nasledné nemovitost pievadi. V § 20 odst. 7 zdkona o dani z pievodu je jako jedna
z podminek pro osvobozeni stanoveno, ze se tak déje v pfipad¢, jedna-li se o prvni vlastnicky
prevod a stavba nebyla dosud uzivana. Z takto formulované podminky vSak neni mozné
dovodit, Ze se vztahuje na stavby jiZ sice stojici a u kterych na zaklad¢ prohldseni vlastnika
vznikly nové jednotky. V daném ptipad¢ je potieba vychdzet jen a pouze ze znéni zakona
a nikoliv z toho, co snad zdkonodarce uvést chtél, ale v textu zakona nevyjadiil. Proto nelze
aplikovat rozvazovaci podminku pro osvobozeni od dané¢ zpfevodu nemovitosti,
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a to podminku vazanou na pojem ,,dosud neuZivanou* kdyZ tento se vztahuje na stavby
pravomocné nezkolaudované. Ddle stézovatel v kasacni stiznosti namital, Ze skutkova
podstata, z niz spravni orgdn vychazel, nemé oporu ve spisech. Dale se predevsim domniva,
ze souzenou véc je nutno chdpat 1 vponckud SirSim kontextu. Respektuje skuteCnost,
ze z pravniho hlediska je do urcité miry nutno rozliSovat stanoveni danové povinnosti ke dni
piechodu vlastnického prava, a to ke dni podani nédvrhu na vklad do katastru nemovitosti,
pficemz ovSem samotnd kupni smlouva byla uzaviena ke dni 26. 9. 2000, tak na druhou
stranu nesouhlasi s tim, ze v ramci provedené¢ho vykladu § 20 odst. 7 zakona o dani z pievodu
nebyl od dan€ osvobozen. Klicovou otazkou podle stéZovatele je, ze odvolaci spravni orgén
vubec nepiihlédl ke slovnimu spojeni ,,stavba nebyla dosud uzivana* a tuto podminku vztahl
ina jednotku ¢. 173/101, ackoliv zadkon hovofi pouze o nové stavbé, na kterou bylo vydano
pravomocné kolaudacni rozhodnuti a nikoliv o stavbé, ve které byly prohlasenim vlastnika
vytvofeny a oddéleny nové jednotky. Z tohoto diivodu stéZovatel namital, Ze nebyl nalezité
zjistén skutkovy stav, ktery ma vliv na souzenou véc. V neposledni fadé stézovatel tvrdil,
ze rozhodnuti trpi nepiezkoumatelnosti spocivajici v nesrozumitelnosti nebo v nedostatku
davodii rozhodnuti. Pokud mé zakon zabranit moznym dafiovym unikim, musi pouZzivat
takové formulace, které neumoziiuji v aplikacni praxi rozdilné vyklady. V § 20 odst. 7 zdkona
o dani z prevodu je jako jedna z podminek pro osvobozeni stanoveno, ze se tak déje v ptipade,
jedné-li se o prvni vlastnicky pfevod a stavba nebyla dosud uzivdna. Z takto formulované
podminky neni mozné dovodit, ze od dan¢ z pfevodu nemovitosti neni osvobozeno nabyti
vlastnictvi k nové stavbé, kterd nebyla vilbec uzivana, a nebo nebyla uzivana dosud, pokud
jeuzivani vazano na podminku dosud. Za potiebné povazoval stéZzovatel rovnéz uvést,
ze pokud se ma jednat o uzivani véci, nejednalo se v daném piipadé o uZivani ve smyslu
§ 123 o. z., kdyZ je nesporné, Ze nemovitost neuzival vlastnik véci, ale budouci kupujici
akdyZ ani nebyla sjednana Z4dnd uplata za toto udajné uZivani budoucim kupujicim.
Stézovatel se proto domniva, Ze nespravnym postupem byla porusena ust. § 1 odst. 2 a § 2
odst. 3 zdkona €. 337/1992 Sb., ve znéni pozd&jSich piedpisi, kdyZz financni feditelstvi
necinilo potiebna opatieni ke spravnému a Gplnému zjisténi a stanoveni danovych povinnosti.
Proto navrhl zruSeni napadeného rozsudku a vraceni véci k dal§imu fizeni.

Finan¢ni feditelstvi v pisemném vyjadieni ke kasacni stiznosti se plné ztotoZnilo
se zavérem obsazenym v napadeném rozsudku. Setrvalo na svém dosavadnim stanovisku
k vykladu § 20 odst. 7 zdkona o dani zpfevodu, a proto kasatni stiznost povazuje
za neopravnénou a navrhlo jeji zamitnuti.

Nejvyssi spravni soud prezkoumal na zékladé kasacni stiznosti napadeny rozsudek
v souladu s ustanovenim § 109 odst. 2 a 3 s. {.s., vdzan rozsahem a dlvody, které uplatnil
stézovatel v podané kasacni stiznosti a pritom sam neshledal vady uvedené v odstavci 3,
k nimZ by musel ptihlédnout z ufedni povinnosti.

StéZzovatel v prvé fadé namital nespravné posouzeni pravni otazky krajskym soudem,
ktery nespravné oznacuje jako soud nalézaci, a to ve vztahu k vykladu ustanoveni § 20 odst. 7
zékona o dani z ptrevodu.

Podle citovaného ustanoveni je od dané z pfevodu nemovitosti osvobozen prvni
uplatny pfevod nebo piechod vlastnictvi ke stavbé, ktera je novou stavbou, na niz bylo
vydano pravomocné kolaudacni rozhodnuti, nebo je dokoncenou novou stavbou nebo
rozestavénou novou stavbou a stavba nebyla dosud uzivéana, s vyjimkou zkusebniho provozu,
jestlize ptevodcem je fyzickd ¢i pravnickd osoba a pfevod stavby je provadén v souvislosti
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s jejich podnikatelskou ¢innosti, kterou je vystavba nebo prodej staveb a bytl, nebo jejich
predmétem Cinnosti je vystavba nebo prodej staveb a bytil, anebo je-1i pfevodcem obec.

Bez jakychkoliv pochybnosti lze souhlasit s nazorem stéZovatele, Ze je potieba
vychazet jen a pouze ze znéni zdkona a nikoliv z toho, co snad zdkonodarce uvést chtél,
ale v textu zdkona nevyjadfil. V daném piipad€ vSak zdkonodarce v citovaném ustanoveni
sviyj imysl vyjadiil naprosto jednozna¢né tak, Ze musi byt pro osvobozeni od dan¢ z pfevodu
nemovitosti splnény tfi podminky. Musi se jednat o prvni uplatny ptfevod nebo ptechod,
onovou stavbu, pficemz takovou stavbou muize byt bud stavba, na niZ bylo vydano
pravomocné kolaudacni rozhodnuti, nebo dokoncena stavba nebo rozestavéna stavba,
a o stavbu, kterda nebyla dosud uzivdna. Neni sebemensi divod, resp. citované ustanoveni
pro to neposkytuje zadnou oporu, aby se slovni spojeni ,,dosud“, jak tvrdi stéZovatel,
vztahovalo pouze a jen na stavbu dokoncenou — novou nebo stavbu rozestavénou, a nikoliv
na vSechny tfi typy staveb taxativné v zakon¢ uvedené. Nejvyssi spravni soud neakceptuje
nazor sté¢Zovatele, Ze v disledku vykladu provedeného krajskym soudem je kontrapoduktivni,
nelogické a protifecici si slovni spojeni ,,stavby zkolaudované a stavby uzivané®. Kolaudace
je sice podle § 76 odst. 1 stavebniho zakona zdkonnou podminkou pro uzivani stavby,
ale nikoliv povinnosti. Pokud ma byt od dané z pfevodu nemovitosti osvobozen prvni tplatny
pfevod nebo prechod vlastnictvi, musi se i v pfipad¢ zkolaudované stavby jednat o stavbu
dosud neuZivanou a nelze podminku neuzivanosti u takové stavby oznacit za zbytecnou.
Domnénku, kterou v této souvislosti vyslovil stéZovatel, ,,ze zdkonodarce chtél osvobodit
fyzické a pravnické osoby od placeni dané z pfevodu nemovitosti, jejichz pfedmét podnikani
spociva pravé v provadéni staveb, za predpokladu, Ze se jedna o prvni pfevod nemovitosti
v souvislosti s jejich podnikatelskou ¢innosti, a tim mél na mysli spiSe podpofit stavebni
firmy, v jejichz pfedmétu podnikdni je provadéni staveb neZ aby je naopak za takovéto
jednani danové sankcionoval®, postrada jakékoliv opodstatnéni, protoze vykladu krajského
soudu vychdzejici ze znéni ustanoveni § 20 odst. 7 zdkona o dani z pfevodu nema sankéni
charakter.

Dale stézovatel v kasacni stiznosti sice namital, ze skutkova podstata, z niz spravni
organ vychazel, nema oporu ve spisech, ale neuvedl, v ¢em tento rozpor spociva, a opét
vyjadiuje v podstaté pouze nesouhlas spravnim ndzorem krajského soudu tykajicim
se vykladu § 20 odst. 7 zdkona o dani z pfevodu. Oznacuje-li v této souvislosti za kli¢ovou
otazku to, ze spravni organy nepiihlédly k tomu, ze v daném piipad¢ se jednalo o prevod
jednotky (nebytového prostoru), kterd byla vytvofena prohldSenim vlastnika a citované
ustanoveni hovofi o stavbé, kterd nebyla dosud uzivana, povazuje k tomu Nejvys$si spravni
soud za dostacujici poukdzat jednak na to, Ze pfedmétem pfevodu nebyla jen jednotka,
ale i spoluvlastnicky podil na spolecnych prostorach stavby a jednak, ze pifi pouziti
argumentace a maioru ad minus vztahuje-li se osvobozeni na stavbu, tim spiSe
je lze vztdhnout na jednotku v ni a spoluvlastnicky podil k ni.

V neposledni fad¢ stézovatel tvrdil, Ze rozhodnuti trpi nepfezkoumatelnosti spocivajici
v nesrozumitelnosti nebo v nedostatku divodl, aniz by upfesnil, v em toto spatiuje
a v podstaté¢ jen opakované polemizuje s pravnim nazorem krajského soudu tykajicim
se vykladu § 20 odst. 7 zdkona o dani z pfevodu. ProtoZe pojem nepiezkoumatelnosti neni
vs.f. s, a ani vo. s. I., ktery by bylo mozno pouzit podpturné, blize vymezen, je vyklad
tohoto pojmu véci pravni nauky. Za nesrozumitelné lze obecné povazovat takové soudni
rozhodnuti, jehoz vyrok je vnitiné rozporny, kdy nelze zjistit, zda soud Zzalobu zamitl nebo
o ni odmitl rozhodnout, ptipady, kdy nelze rozliSit, co je vyrok a co je odivodnéni, dale
rozhodnuti, z néhoz neni patrné, které osoby jsou jeho adresatem, rozhodnuti s nevhodnou
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formulaci vyroku, ktera ma za nasledek, ze rozhodnuti nikoho nezavazuje apod. Nedostatkem
davodii pak nelze rozumét dil¢i nedostatky od@vodnéni soudniho rozhodnuti, ale pouze
nedostatek diivodd skutkovych. Skutkovymi davody, pro jejichz nedostatek je mozno
rozhodnuti soudu zrusit pro nepiezkoumatelnost, budou takové vady skutkovych zjisténi,
kterd utvareji rozhodovaci divody, typicky tedy tam, kde soud opfel rozhodovaci diivody
o skuteCnosti v fizeni nezjiStované, piipadné zjisténé v rozporu se zakonem anebo tam, kdy
neni zfejmé, zda vibec néjaké dikazy v fizeni byly provedeny. S ohledem na tuto vychozi
uvahu nemohl Nejvys$si spravni soud napadeny rozsudek v rozsahu tohoto stizniho bodu
pfezkoumat pro jeho naprostou neurcitost.

Z divodil vyse uvedenych neshledal Nejvyssi spravni soud kasacni stiznost ditvodnou
a podle § 110 odst. 1 s.f.s. ji zamitl. O kasacni stiznosti rozhodl bez jednéni v souladu
s ustanovenim § 109 odst. 1 s. 1. s.

Vyrok o nadhradé nédkladl fizeni se opird o ustanoveni § 60 odst. 1 véta prvni
ve spojeni s § 120 s. 1. s., podle kterého, nestanovi-li tento zakon jinak, ma ucastnik, ktery
mél ve véci plny uspéch pravo na ndhradu nakladi fizeni pfed soudem, které ditvodné
vynalozil proti ucastnikovi, ktery ve véci Uspéch nemél. Nejvyssi spravni soud zadnému
z Gcastnikll ndhradu nakladi nepfiznal, protoze st€Zovatel v fizeni uspéch nemél a finanénimu
feditelstvi Zadné naklady s timto fizenim nevznikly.

Pouceni: Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostiedky ptipustné.

V Brne€ dne 31. kvétna 2006

JUDr. Eliska Cihlatova
predsedkyné senatu



