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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Brné rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné JUDr. Zuzany Bystrické
a soudct JUDr. Faisala Husseiniho a Mgr. Petra Pospisila ve véci

Zalobce: APERTA GROUP, ass., ICO 28540808
sidlem Vinohradska 2022/125, 130 00 Praha
zastoupeny advokatem doc. JUDr. Milanem Kindlem, CSc.
sidlem Blatenska 3218/83, 430 01 Chomutov
proti
zalovanému: Odvolaci finanéni reditelstvi
sidlem Masarykova 427/31, 602 00 Brno

o zalobé proti rozhodnuti Zalovaného ze dne 12. 4. 2018, ¢&. ;. 16888/5100-31461-712322,
takto:
I.  Zaloba se zamita.
II.  Zalobce nemé pravo na nahradu nakladd Fizeni.

III.  Zalovanému se neptiznava nahrada naklada fizeni.

Odtivodnéni:
L. Vymezeni véci

1. Vyse oznalenym rozhodnutim zalovany zamitl odvolani zalobce a potvrdil rozhodnuti
Financniho Gfadu pro Zlinsky kraj (dale jen ,finanéni Grad“ ¢i ,spravee dané®) ze dne 23.
8.2017, & j. 1661600/17/3305-70462-705788, kterym byla zalobci podle zikonného
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opatfeni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, ve znéni pozdéjsich
predpist (dale jen ,zakonné opatteni) a podle § 139, § 147 a § 90 zakona ¢. 280/2009 Sb.,
danovy rad (dale jen ,danovy fad“) na zakladé danového priznani ze dne 10. 11. 2015
evidovaného pod ¢. j. 1781870/15/3305-70462-705788 vymeérena dan z nabyti nemovitych
veéci ve vysi 996 000 K¢.

Zalovany v odivodnéni sveho rozhodnuti uvedl, ze predmétem sporu je otazka uznani
naroku zalobce na osvobozeni od dané z nabyti nemovitych véci dle § 7 odst. 1 pism. ¢)
zakonného opatfeni u prevadénych jednotek. Pro priznani osvobozeni dle § 7 zakonného
v 7 e v 4 / v v v v 4
opatfeni je podle zalovaného nezbytné, aby byly splnény soucasné vSechny podminky
stanovené v tomto ustanoveni, pfic¢emz jednou z téchto podminek je, ze se jedna o prvni
Uplatné nabyti vlastnického prava kjednotce, ktera se nachazi vbytovém domeé.
Z zalobcem predlozeného kolaudacniho souhlasu a smlouvy o vystavbé je zfejmé, ze
budova s¢é. p. 200 je jako celek stavbou vicetcelovou (polyfunkéni) sbytovymi a
nebytovymi jednotkami, pricemz se jedna o stavbu, ktera nenapliuje definici bytového
domu dle vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. (tj. méné nez polovina podlahové plochy odpovida
v o / 4 4 M 4 v v / 4
pozadavkim na trvalé bydleni a stavba neni primarné urlena k trvalému bydleni, ale
k vice ucelim). Z listin obsazenych ve spravnim spise je zfejmé, ze se jedna o jednotky
vzniklé nastavbou a vestavbou polyfunkéniho objektu, a tedy neni splnéna jedna
4 4 4 / v 4 v v /4 v / ./ v .
z podminek § 7 odst. 1 pism. ¢) zakonného opatreni, a to, ze prevadéné nemovité véci
vznikly nastavbou, pfistavbou nebo stavebni upravou ve stavbé bytového domu.
K argumentaci zalobce vztahujici se k charakteru prevadénych nemovitosti (samostatné
bytové domy, stavby na jiné stavbé apod.) se zalovany nevyjadfoval, nebot kupni
smlouvou nebyly prevadény stavby bytovych domu, ale jednotky, jak je patrné i z listu
vlastnictvi. Pro Uplnost zalovany uvedl, Ze osvobozeni dle § 7 zakonného opatfeni by
4 \4 . / 4 4 . / 4 / v /
nenalezelo ani Uplatnému nabyti vlastnického prava k nove stavbé bytového domu.
Zalovany uvedl, ze zamérem zakonodarce nebylo pfiznat osvobozeni v pfipadé prvniho
/ /4 4 . 4 4 M 4 v
Uplatného nabyti vlastnického prava kjednotkam ve vsech typech staveb, ale pouze
v pripadé jednotek v bytovém domé. Bytové jednotky se nachazi i v jinych objektech, nez
i / V- M / ~ / Ve v Ve i 4 4 M VvV /7 / s Ve
jsou bytove ¢i rodinné domy. Zalovany neprisvéd¢il ani odvolaci namitce smérujici k vysi
zakladu dané.

II. Shrouti argumentd obsazenych v zalobé
Ve v¢as podané zalobé zalobce navrhl soudu, aby rozhodnuti zalovaného zrusil.

Zalobce povazuje za nesporné, ze v daném pfipadé Slo o prvni prevod bytové jednotky,
nesouhlasi vSak se zavérem zalovaného, Ze nejde o jednotky nachazejici se v bytovém
dome.

Namital, ze se jednalo o stavbu zfizenou na jiné stavbé (o domek postaveny na ploché
strese jiného domku), pricemz budova spliiuje nalezitosti budovy stanovené v § 2 pism. 1)
zakona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon). Z hlediska podminky
spocivajici ve spojeni stavby se zemi pevnym zakladem podle nazoru zalobce neni rozdil,
zda stavba stoji napt. na pilotech nebo na sloupech, nebo na betonové zakladové desce. Je-
li pozemek zastavén komunikaci, je nutno i tuto komunikaci povazovat za samostatnou
véc, nepatti-li vlastnikovi pozemku (srov. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 19. 9. 2012,
sp. zn. 28 Cdo 2600/2012; rozhodnuti Nejvyssiho soudu jsou dostupna na
www.nsoud.cz). Zalobce dale uvedl, Ze podle § 12 zakona & 13/1997 Sb., o pozemnich
komunikacich jsou soudasti komunikace vSechny stavby a technickd zafizeni na
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komunikaci, opérné zdi, smérové sloupy apod., nebo podchody pod komunikaci; podle
okolnosti vsak muze jit 1 o samostatné komunikace. I v téchto pripadech je jedna stavba
spojena se zemi skrze druhou stavbu a nikoli bezprosttedné. Podle nazoru zalobce neni
divod k tomu, aby napf. dim stojici na mosté nebyl povazovan za stavbu spojenou se
zemi pevnym zakladem. Pro dokresleni zalobce poukazal na rozhodnuti Evropského
soudu pro lidska prava ve véci ze dne 25. 6. 2015, Couturon proti Francii, ¢. 24756/2010,
kde byla fesena situace, kdy dm stal na komunikaci.

6. 'V posuzované véci jde podle nazoru zalobce o typové stejnou situaci, tedy ze samostatné
stavby (domy) se nalézaji na jiné stavbé. Kazda z takto postavenych staveb (domt) ma sveé
¢islo popisné a kazda ma plochu cca 140 m2. Stavby, které zalobce prevedl na jiné osoby,
tedy mohou byt povazovany za budovy. Rozhodné je vsak lze povazovat za bytové domy.
Zalobce se domnivé, Ze pfedmétné stavby jsou samostatnymi bytovymi domy, které
splnuji pozadavky bodu 6 prilohy 4 k vyhlasce ¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti
(katastralni vyhlaska); (jedna se stavbu, stavbu pro bydlent, vice nez polovina podlahové
plochy odpovida pozadavkim na trvalé bydleni). Podle zalobce stavby, které byly
predmétem prevodu, jsou samostatné véci, nikoli soucasti domu, na kterém spocivaji. To
je dolozeno jiz tim, ze byly prevedeny na jiné a ze katastralni Grad jejich prevod jako
samostatné véci akceptoval, pritemz zapis ve vefejném seznamu pusobi v souladu se
zasadou materialni publicity vuéi kazdému.

IM. Vyjadteni Zalovaného k Zalobé a replika Zalobce

7. Ve vyjadfeni k zalobé zalovany uvedl, ze pti posuzovani zalobnich namitek vychazel ze
samotného textu § 7 zakonného opatfeni a z divodové zpravy k tomuto ustanoveni,
z néhoz je zrejmé, ze zakonodarce zamyslel vécné osvobozeni pfi nabyti vlastnického
prava k novym stavbam priznat pouze pri splnéni podminek vyslovné uvedenych v § 7
zakonného opatfeni (napf. k bytovym jednotkam nové vzniklym v bytovém domé).
Pfiznani naroku na osvobozeni v ostatnich pripadech by bylo v rozporu se zasadou
zakonnosti vyplyvajici z § 5 odst. 1 datiového Fadu. Zalovany se domniva, Ze pro
posouzeni véci je nezbytné nejprve definovat pojem jednotka, ktera je vymezena v § 1159
zakona ¢. 89/2013 Sb., oblansky zakonik (dale jen ,oblansky zakonik®); jednotka
zahrnuje byt jako prostorové oddélenou c¢ast domu a podil na spoleénych castech
nemoviteé véci vzajemneé spojené a neoddélitelné. Aby tedy bylo mozné hovotit o jednotce,
je nutné, aby se jednalo o ¢ast domu, ¢emuz odpovida zavér zalovaného vysloveny v bodu
26 napadeného rozhodnuti. Podle Zalovaného nemtze obstat zavér zalobce, ze bytové
jednotky jsou soucasti bytového domu, k éemuz se vyjadfil vbodu 30 napadeného
rozhodnuti. V pfedmétném polyfunkénim domé je dle smlouvy o vystavbé jednotek
vyclenéno 14 nebytovych jednotek a 14 bytovych jednotek, pfi¢emz z celkové plochy 5
113,60 m? ptipada 4 166,40 m? na nebytovy prostor; polyfunkéni budova tedy nespliuje
podminku stanovenou v § 2 pism. a) bodu 1. vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., o obecnych
pozadavcich na vyuzivani Gzemi (dale jen ,vyhlaska ¢. 501/2006 Sb.“) a nelze ji tedy
povazovat za bytovy dim. Pokud zalobce namital, ze predmétné bytové jednotky jsou
schopné naplnit znaky bytového domu, na podporu ¢ehoz odkazuje na priklady jinych
staveb, které byly postaveny na jinych stavbach, timto svym tvrzenim zcela rozporuje sviyj
diive vysloveny nazor, ze se jedna o bytové jednotky. K namitce, ze predmétné
nemovitosti lze povazovat za bytové domy, zalovany uvedl, Ze osvobozeni se vztahuje na
nabyti bytové jednotky nebo rodinného domu, zatimco se nevztahuje napt. na nabyti
bytového domu jako celku. Otazka vécného osvobozeni by pak v pfipadé, ze by uvedeny
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nazor zalobce byl spravny, byla zcela bezptredmétna, jelikoz ze samotného znéni

4 4 v 7 o 4 4 M v . 4 \2 4 4
zakonného opatteni i z divodové zpravy je zfejmé, ze osvobozeni zakotvené v § 7
zakonného opatteni se na nabyti bytového domu nevztahuje. K namitce, ze o tom, ze se
M /4 4 v . v V/ soV o oo v v / v 4 v i i
jedna o samostatné véci, svedci jiz jejich prevod, zalovany uvedl, ze otazka prevoditelnosti
je pro posuzovany pripad irelevantni, a ze pfevoditelnost bytovych jednotek navic neni ze
své podstaty nijak vyloucena; jednotlivé bytoveé jednotky jsou naopak predmétem prevodu
zcela bézné. Zavér zalovaného, ze bytové jednotky jsou soucasti stavby, je potvrzen i
sohledem na znéni § 2 odst. 4 a 5 zakona ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a
stavebnim fadu (stavebni zakon), nebot z kolaudacniho souhlasu i ze smlouvy o vystavbé
vyplyva, ze se jedna o nastavbu polyfunkéniho objektu a jedna se tedy o soucasti jiz dtive
dokondené stavby, a nikoliv o stavbu novou. Zalovany ma za to, ze rozporuplnost
v 4 4 M M 4 v \2 4 M M v * Vv 4 4 /
zalobnich namitek potvrzuje zavéry zalovaného, jelikoz ani zalobce sam neni schopen své
nazory jednoznacné formulovat a fadné je zduvodnit.

8. Zalovany ma za to, ze napadené rozhodnuti bylo vydano v souladu se zakonem a zalobcem
/ N . o / ~ / v .
vznesené namitky nejsou divodné. Zalovany proto navrhl, aby soud zalobu jako
nedivodnou zamitl.

9. Vreakci na vyjadfeni zalovaného byla soudu dorudena replika zalobce, v niz zalobce
v zasadé setrval na argumentaci vyjadrené v zalobé. K tomu uvedl, ze zalovany prehlizi
zakladni predpoklad toho, aby mohlo jit o soucast véci ve smyslu § 506 obcanského
zakoniku, tedy ze soucast véci nema samostatny pravni osud, ale sdili osud véci hlavni. Jiz
vzhledem k tomu, ze doslo k samostatnému prevodu bytovych jednotek, je zfejmeé, ze
tyto nemohou byt soucasti polyfunkcniho centra. Ostatné pokud by tvrzeni zalovaného
bylo spravné, nebylo by co zdanovat, protoze polyfunkéni centrum prevadéno nebylo a
pokud by prevadéné jednotky byly soucasti tohoto centra, nebyl by tu zadny prevod,
ktery by mohl byt zdanén. Zalovany tak podle nizoru %alobce popira spravnost svého
vlastniho rozhodnuti. Zalovany podle nizoru Zalobce rovnéZ prehlédl, e nejen Ze
k prevodu doslo, ale tento prevod také nabyl ulinnosti vkladem vlastnického prava
nabyvateld do katastru nemovitosti. Zalovany za této situace byl povinen se ¥dit
pravomocnym rozhodnutim katastralniho Gradu a vychazet z né;.

10. 'V dalsim podani doruceném soudu dne 19. 11. 2018 zalobce uvedl, ze o tom, zda zalobce
v J . 4 v oV Ve M / ’ 4 eV
prevedl bytové jednotky, si spravce dané nemuze ulinit Gsudek sam, ale tato otazka jiz
byla vyfesena pravomocnym rozhodnutim katastralniho Gfadu. Je tedy nepochybné, ze
\4 v 4 v v/ v Vv D M v
zalobce prevadél na dalsi osoby nové vytvorené jednotky, tedy byty jako prostorové
oddélené ¢asti domu. Zalobce prevedl jednotky jako nastavbu na budové obchodniho
/v ’ . / ’ . v
centra, neni vsak vlastnikem ani spoluvlastnikem tohoto obchodniho centra, ani k nému
nema jiné pravo (napt. uzivaci, najemni, pravo sluzebnosti apod.). Bytovy dium, z néjz
’ . . . ’ 1.7 7V . v /
sestavaji jednotky, jak plyne 1 z rozhodnuti katastralniho Gfadu, je tvoten nastavbou nad
/ 4 YA s 7 v Vo
obchodnim centrem. Jedna se o samostatnou stavbu, stojici na cizi stavbé, obdobné jako
M 7 v 7 / / . ’ NV
napt. domy stojici na mosté nebo stojici na zakladove desce ve vlastnictvi osoby odlisné od
stavebnika. Za situace, kdy podle pravomocného rozhodnuti ptislusného organu zalobce
prevadél prostorové oddélené ¢asti domu (byty) a vlastnické pravo k nim bylo vlozené do
katastru nemovitosti, a soucasné nebyl vlastnikem, spoluvlastnikem apod. budovy, na niz
byla nastavba s bytovymi jednotkami vybudovana, mélo by jeho Zalobé byt vyhovéno.

11. Koneéné v podani dorueném soudu dne 5. 4. 2019 zalobce zddraznil, Ze predmétem
prevodu na jiné osoby byla budova s byty, a je proto pravdépodobné, ze v pripadé
nastupu pravnich Gcinkt rozhodnuti zalovaného by nastalo zpochybnéni danych prevoda
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a pravni nejistota. Pfevody by se staly nejistymi, jelikoz to, co bylo pfedmétem prevodu,
podle zalovaného fakticky neexistuje. Pokud by byl prevod z divodu neexistence prevodu
neplatny, nemohl by byt ani predmétem dariové povinnosti. Vykonatelnost napadeného
rozhodnuti by tak ptivodila rozvrat smluvné zalozenych vztaht.

IV. Ustni jednani

Pfi Gstnim jednani dne 10. 3. 2020 zalobce v prvni fadé odkazal na znéni zaloby. Nad jejt
4 M \4 v/ 4 v 4 v % M 4 4
ramec doplnil, ze fizeni pfed spravcem dané bylo zatizeno i procesnim pochybenim.
Spravce dané mél nespravné aplikovat § 90 danového rad a nasledné zalovany § 114 odst. 3
dariového radu. V tomto smyslu zalobce uvedl, ze dne 8. 8. 2017 navrhl spravci dané
pokracovani v dokazovani a také provedeni dalstho dikazniho prostfedku, jimz byl
dodatek ¢. 1 ke smlouvé o vystavbé. Spravce dané vsak tyto navrhy posoudil jen formalné,
aniz by se kvalifikovanym zptsobem vyporadal s predestfenym pravnim nazorem a aniz
by se rozhodl ovérit skuteCny stav véci v ramci mistniho Setfeni v misté, kde jsou
prevadéné nemovité véci umistény. Spravce dané tak rezignoval na zasadu materialni
pravdy, jakoz i na provéreni, zda skutkovy stav neni pouze zastfen stavem formalné

4 4 v v / 4 4 4 i i i / o v M 4 4
pravnim. Predlozeny pravni nazor i listinny dikaz predstavovaly natolik zasadni
skuteénost, ze mélo dojit k pokracovani dokazovani v ramci daniové kontroly. Tu vsak
spravce dané nezahajil a zkratil tak zalobce na moznosti obrany. Tim, ze zalovany dany

, v .o ’ Ve v 4 A v
postup spravce dané nezhojil, sam porusil § 114 odst. 3 danového radu; bylo tak poruseno
zakladni pravo zalobce na spravedlivy proces a soudni ochranu dle ¢l. 36 odst. 1 Listiny
zakladnich prav a svobod a ¢l. 6 odst. 1 Umluvy o ochrané lidskych prav a zakladnich
svobod.

Navic se spravce dané ani zalovany nezabyvali otazkou hmotného soukromého prava
v argumentaci zalobce a posoudili jen ve formalni roviné, aniz by vzali v potaz ducha
zakonného opatteni, jimz byla obecna podpora bydleni formou darfového zvyhodnéni
poplatnika dané.

Zalovany pri Gstnim jednani setrval na svém dosavadnim stanovisku a byl toho nazoru, ze
by soud mél zalobu zamitnout.

V. Posouzeni véci soudem

Zdejsi soud prezkoumal v mezich zalobnich boda napadené rozhodnuti zalovaného, jakoz
. v 4 /7 4 4 v v vV v/ 4 v 4 /7 /7 M 4 4

1 predchazejici rozhodnuti spravce dané vcetné fizeni predchazejictho jeho vydani, a
shledal, Ze Zaloba neni dtivodna.

Mezi zalobcem a zalovanym neni sporu o tom, ze dle kupni smlouvy ze dne 28. 3. 2014
prevedl Zalobce jako prodavajici do vlastnictvi spole¢nosti APERTA SERVIS s.r.o0. jako
kupujictho nemovité véci specifikované v ¢l. 3 této smlouvy (konkrétné se jednalo o
bytové jednotky ¢. p. 200/20, &. p. 200/21, &. p. 200/22, &. p. 200/23, ¢&. p. 200/24, ¢&. p.
200/25 a nebytovou jednotku ¢. p. 200/101, nachazejici se na nastavbé budovy ¢. p. 200,
umisténé na pozemcich parc. ¢ 229/1, 229/5, a 229/7, vletné odpovidajiciho idealniho
spoluvlastnického podilu na spole¢nych astech domu ve vysi poméru velikosti podlahové
plochy ptevadénych bytovych jednotek k podlahovym plocham vSech jednotek v domé),
vSe zapsano na LV ¢. 11415 a ¢. 10500 pro obec a katastralni izemi Luhacovice, Katastralni
Gfad pro Zlinsky kraj, Katastralni pracovisté Valasské Klobouky. Zapis v katastru
nemovitosti byl proveden s pravnimi tGcinky ke dni 31. 3. 2014.
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Pfedmétem sporu vsak zustava otazka, zda zalobce mél v pripadé predmétného prevodu
narok na osvobozeni od dané z nabyti nemovitych véci dle § 7 odst. 1 pism. c) zakonného
opatfeni. Spravni organy obou stupniti vychazely z toho, ze prevadéné bytoveé jednotky
vznikly nastavbou budovy polyfunkéniho objektu, a nikoli bytového domu, ¢imz nebyla
splnéna jedna z podminek pro ptiznini osvobozeni dle § 7 zdkonného opatteni. Zalobce
s timto zavérem nesouhlasi. Ma za to, ze predmétem prevodu byly samostatné stavby
nalézajici se na jiné stavbé, pfiemz se jedna o samostatné véci, nikoli soucasti domu, na
kterém stoji.

Podle § 7 odst. 1 zakonného opatteni, ve znéni Gcinném do 31. 10. 2016, je od dané
z nabyti nemovitych véci osvobozeno prvni dplatné nabyti vlastnickeho prava k

»a) pozemku nebo pravu stavby, jejichz soucisti je novd stavba rodinného domu,
b) nové stavbé rodinného domu,

¢) jednotce, kterd nezahrnuje nebytovy prostor jiny neZ gardz, sklep nebo komoru uZivané
spolecné s bytem,

1. v nové stavbé bytového domu, nebo

2. nové vzniklé ndstavbou, pristavbou nebo stavebni iipravou, nejde-li pouze o rozdéleni nebo
sloucent stavajicich jednotek, v bytovém domé,

d) jednotce v bytovém domé, kterd na zikladé stavebni sipravy nebyrového prostoru nové
nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez gardz, sklep nebo komoru uzivané spolecné s bytem.“
(pozn. KS v Brné: zvyraznéni doplnéno)

Pojem ,bytovy dam® obsazeny v citovaném ustanoveni je terminem ze stavebniho prava,
ktery je definovan v § 2 pism. a) bod 1. vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. Pro udely této vyhlasky
je bytovy dim vymezen jako stavba pro bydleni, ve které vice nez polovina podlahové
plochy odpovida pozadavkim na trvalé bydlent a je k tomuto Gcelu uréena.

Podle duvodové zpravy k zakonnému opatteni se v odstavci 1 (§ 7) ,,navrbuje osvobodit od
dané proni iplatné nabyti vlastnického prava k novym stavbam vymezenych nemovitych véci.
Jde o nemovité véci urcené k bydlent, resp. ty z nich, u nichz lze vzhledem k jejich typu
predpokladat, Ze je k bydleni vyuZije nabyvatel; osvobozeni se tak vztabuje napr. na nabyti
bytové jednotky nebo rodinného domu, zatimco se nevztabuje napr. na nabyti bytového domu
jako celku. [...] U jednotek se osvobozeni vztabuje na ty, které zabrnuji pouze byty, gardZe,
sklepy nebo komory, pokud tyto gardze, sklepy nebo komory jsou uzivany spolecné s bytem,
nachazeji-li se tyto jednotky v bytovém domé; tyto garaze, sklepy a komory s obledem na
podminku uZivini spolecné s bytem rovnéz neptimo slouzi k bydlent. [...] Za novou stavbu
bytovych, garazovych, sklepnich nebo komorovych jednotek se povazuji jak jednotky v nové
vystavéném bytovém domé, tak jednotky, které v bytovém domé nové vzniknou ndstavbou,
pristavbou, nebo stavebni vipravou, pricemz stavebni dpravou miize byt jak vestavba nové
jednotky, tak stavebni siprava jiZ existujiciho nebytového prostoru jiného drubu, avsak nikoli
pouze rozdéleni nebo sloucent stavajicich jednotek.“ (pozn. KS v Brné: zvyraznéni doplnéno)

Z uvedeného je ztejmé, ze osvobozeni od dané z nabyti nemovitych véci lze pfiznat pouze
Ve v /4 v 4 v 4 / v /. /7 ’
pri soucasném splnéni vSech podminek vyslovné stanovenych v § 7 odst. 1 zakonného
opatfeni. Jednou z téchto podminek je, ze dle § 7 odst. 1 pism. c) zakonného opatteni lze
osvobozeni od dané ptiznat pouze v ptipadé prvniho Gplatného nabyti vlastnického prava
k jednotce, ktera se nachazi v bytovém domé. Zamérem zakonodarce tedy nebylo ptiznat
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osvobozeni od dané v pfipadé prvniho uplatného prevodu jednotek ve vsech typech
staveb, ale pouze v pripadé prevodu jednotek v bytovém domé.

22.  Z kolaudalniho souhlasu, ktery je soucasti spravniho spisu, vyplyva, ze stavebni urad
Meéstského Gradu Luhacovice povolil dne 20. 2. 2014 wuzivani stavby ,Nistavba
polyfunkcnibo objektu SO 01 - hlavni objekt typ A 4 b. j., typ B 2 b. j., SO 06 - p¥iprava
stavenisté — plocha stvecha (Cist ,,A“) (ddle jen ,stavba®) na pozemku st. p. 229/1, 229/2, 229/5,
229/6, 229/7 v katastralnim vizemi Lubhacovice, provedené podle stavebniho povoleni spis. zn.
23161/2011//24/HV, ¢ j. 00911/2012/24 ze dne 30. 1. 2012“. Kolaudacni souhlas se tykal
bytovych jednotek ¢. 200/20, 200/22, 200/24, 200/25, 200/21 a 200/23. Ze smlouvy o
vystavbé ze dne 11. 6. 2012, evidované v katastru nemovitosti pod. sp. zn. V-1039/2012-
737, vyplyva, ze se ucastnici (spolec¢nost Q-trend CZ s.r.o. jako vlastnik a zalobce jako
stavebnik) dohodli provést stavebni Gpravy budovy ¢. p. 200, v jejichz dasledku dojde
k nastavbé 14 bytovych jednotek a vestavbé jedné nebytové jednotky garaze v suterénu
domu, kdy stavebnik prohlasuje, ze je na zakladé stavebniho povoleni na stavbu ,,Nistavba
polyfunkcnibo objektu na parc. & st. 229/1, st. 229/2, st. 229/5, st. 229/6, a st. 229/7 v k. 1.
Lubacovice, vydaného Méstskym siradem Lubacovice, odborem stavebnim - stavebnim viradem
dne 30. 1. 2012 pod sp. zn. 23161/2011//24/HV ¢. j. 00911/2012/24 s pravni moci ke dni 22.
2. 2012, oprdvnén provést nastavbu...“. V dusledku stavebnich Gprav mélo podle smlouvy o
vystavbé vzniknout celkem 14 nebytovych jednotek a 14 bytovych jednotek, priemz
z celkové plochy 5 113,6 m? mélo 4 166,40 m? pripadat na nebytové prostory a 947,20 m?
na bytové prostory. Z listu vlastnictvi ¢. LV 11413 a LV 11415 potom vyplyva, ze
prevadéné jednotky ¢. 200/20, 200/21, 200/22, 200/23, 200/24, 200/25 a 200/101 se
nachazi v budové ¢. p. 200, zptsob vyuziti stavba ob¢anského vybaveni.

23.  Zuvedeného je zrejmé, ze kupni smlouvou prevadéné jednotky vznikly nastavbou a
vestavbou budovy ¢. p. 200, ktera je stavbou viceucelovou (polyfunkéni) s bytovymi a
nebytovymi jednotkami, pfiemz cela stavba disponuje jednim {dislem popisnym (C. p.
200). Stavba polyfunkéniho domu nenapliiuje definici bytového domu ve smyslu § 2 pism.
a) bod 1 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. (vice nez polovina podlahové plochy neodpovida
pozadavkim na trvalé bydleni, jelikoz vice nez polovina podlahové plochy budovy -
konkrétné 4 166,40 m? z 5 113,6 m? pripada na nebytové prostory). Soud se tedy ztotoznil
se zavérem zalovaného, ze v daném pripadé nebyla splnéna jedna z podminek stanovenych
§ 7 odst. 1 pism. c) zakonného opatteni, a to, ze pfevadéné jednotky vznikly nastavbou,
pristavbou nebo stavebni Gpravou bytového domu.

24.  Namital-li Zalobce, ze prevadéné jednotky byly samostatnymi stavbami stojicimi na jiné
stavbé, nikoli soucastmi domu, na kterém stoji, tato tvrzeni nemaji oporu ve spisovém
materialu. Z obsahu kupni smlouvy je jednoznalné, Ze predmétem prevodu nebyla
samostatna stavba postavena na budové polyfunkéniho domu, ale jednotky (6 bytovych a
jedna nebytova), které tvori dasti tohoto polyfunkéniho domu, pridemz cela stavba
polyfunkéniho domu (vCetné ostatnich bytovych a nebytovych prostor) ma jedno dislo
popisné. Skutecnost, ze prevadéné jednotky jsou ¢asti polyfunkéniho domu ¢. p. 200,
vyplyva i z prislusnych listG vlastnictvi v katastru nemovitosti, ze kterych je zjevné, ze
k jednotlivym jednotkam pfipadaji i spoluvlastnické podily na spole¢nych ¢astech budovy
v /7 v v 4 4 M /7 ’
¢. p. 200. Tvrzeni zalobce, ze neni vlastnikem ani spoluvlastnikem budovy obchodniho

4 M 4 / o o \4 . v v
centra, tedy neni pravdivé. Z uvedenych diavodt povazuje soud za bezpredmétnou
argumentaci zalobce tykajici se samostatnych staveb postavenych na jinych stavbach
(napt. staveb postavenych na mosté), jelikoz v daném ptipadé o takovou stavbu neslo.



8 29 Af51/2018

25. Pokud zalobce namital, ze skutecnost, ze se jedna o samostatné véci, je prokazana jiz tim,
ze nemovité véci byly predmétem prevodu a ze katastralni rad jejich prevod akceptoval,
ani této argumentaci soud nepfisvédéil. Z § 1159 obcanského zakoniku, obsahujiciho
definici jednotky, vyplyva, ze ,[jlednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou cist domu a
podil na spolecnych Cistech nemovité véci vzdjemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc
nemovitd.“ Aby tedy viibec bylo mozné hovofit o jednotce (coz zalobce vyslovné oznacil
za nesporné), musi se vzdy jednat o ¢ast domu. Tato skuteénost pritom nema zadny vliv
na prevoditelnost jednotky, jelikoz podle citovaného ustanoveni je jednotka nemovitou

v 7/ /4 v oV / v Vv 4 v .. / 4
véci, kterd nepochybné muze byt samostatné prevadéna na jiné osoby. Otazka
prevoditelnosti jednotky nicméné neni pro projednavanou véc relevantni. Pro Gcely

4 4 v 4 v 4 ./ v 7 o4
posouzeni naroku zalobce na osvobozeni od dané z nabyti nemovitych véci je rozhodujici,
zda se jednalo o uplatny prevod jednotek v bytovém domeé ¢i nikoliv (zde soud znovu

Ve 4 4 i M M . M M / 4 v / v/
pripomina, i v souvislosti s definici jednotky, spoluvlastnické podily na spolecnych ¢astech
budovy ¢. p. 200).

26. Neobstoji ani zalobni namitka, ze prevadéné stavby lze povazovat za samostatné bytové
domy. Tato argumentace je jednak v rozporu s tvrzenim zalobce, ze se jednalo o prevod
jednotek, jednak, jak jiz bylo uvedeno, nema oporu ve spisovém materialu, nebot
predmétem prevodu dle kupni smlouvy jednozna¢né nebyly bytové domy, ale jednotky (6
bytovych jednotek a jedna nebytova jednotka) a predmétem prevodu nebyl ani jeden
bytovy dim, jak zalobce téz naznaluje, s vice jednotkami, postavenymi na jiné budové
(jednotky tohoto ,bytového domu® jsou totiz ,roztrousené“ na stavbé polyfunkiniho
domu a netvori jeden kompaktni celek). Z logiky véci ptritom neni mozné, aby jedna
nemovita véc byla soucasné jednotkou a soucasné bytovym domem. Pro tplnost je v této
souvislosti tfeba zduraznit, ze osvobozeni od dané z nabyti nemovitych véci se vztahuje
pouze na nabyti jednotek v bytovém domé, nikoli na nabyti bytového domu jako celku,
posuzovani této namitky je tedy zcela bezpfedmétné. Pokud by pak snad zalobce
konstruoval tvrzeni, ze prevadény byly toliko jednotky v bytovych domech, pficemz
kazdy takovy dim ma jedinou jednotku, je otazkou, jaky byl osud téchto ,prazdnych
schranek® bytovych domu, jejichz jedina jednotka byla prevedena; v kontextu celé véci je
nutné takovou pripadnou Gvahu povazovat za neptipadnou (soud zde opét pripomina
spoluvlastnickeé podily na spolecnych castech budovy ¢. p. 200). Soud k uvedenému dale
doplniuje, ze zalobcova argumentace v nékterych ptipadech hovoti o tom, ze v pripadé
prevadénych nemovitych véci se jednalo o jednotlivé ,rodinné domy*, které vsak na
druhou stranu maji tvofit jednu spole¢nou stavbu (viz bod 32. tohoto rozsudku). I
v navaznosti na to nejsou, s prihlédnutim k celkovym okolnostem, relevantni ani
zalobcem uvadéna rozhodnuti Nejvyssiho soudu ¢i Evropského soudu pro lidska prava,
ktera fesila jiné problémy.

27. Koneéné soud neshledal divodnou ani namitku, ze v disledku nastupu pravnich linka
rozhodnuti zalovaného by nastalo zpochybnéni danych pievodd a pravni nejistota.
Piedmétem projednavané véci bylo pouze posouzeni, zda predmétem prevodu byly
jednotky v bytovém domé nebo vjiném typu stavby, pfiemz existence predmétu
prevodu nebo platnost smluv nebyla jakkoli zpochybnéna. Napadené rozhodnuti tedy
nemuze mit na platnost soukromopravnich vztahd zadny dopad.

28. Soud rovnéz uvadi, ze zalobu by nemohl povazovat za divodnou, ani kdyby aplikoval
zavéry vyplyvajici z rozsudku Krajského soudu v Praze ze dne 14. 8. 2019, ¢. . 43 Af
27/2018-200, dostupného na www.nssoud.cz. Dle jeho pravnich zavért ustanoveni § 7
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odst. 1 pism. b) a ¢) zakonného opatreni (ve znéni G¢inném do 31. 10. 2016), je tieba
vykladat ve vzajemném souhrnu tak, ze od dané z nabyti nemovitych véci je dle § 7 odst. 1
/ / J v ;- . v . ’ .

pism. b) zakonného opatfeni je osvobozen nejen prevod rodinného domu jako celku, ale
argumentem od vétstho k mensimu téz prevod spoluvlastnickych podila na nové stavbé
rodinného domu, jakoz i jednotek v ném vymezenych, jez predstavuji téz formu
spoluvlastnictvi (resp. vlastnictvi realné ¢asti domu a podilu na jeho spolecnych dastech),
jsou-li uréeny k bydleni. Krajsky soud v Praze zde akcentoval dil¢i smysl zakona
(zakonného opatreni) spocivajici v osvobozeni od dané jednotek uréenych k bydleni. I
. 4 v Vv . / o « . \4 / /
jmenovany soud vsak vysel z pojmu ,bytovy dum®, jakozto stavby ,pro bydleni, ve které
vice neZ polovina podlahové plochy odpovidi poZadavkiim na trvalé bydleni a je k tomuto
scelu urcena” (jedna se tedy o stejny pravni nazor, jaky vyslovil i nyni zalovany).

29. Na citovany rozsudek Krajského soudu v Praze navazal i zdejsi soud v rozsudku ze dne 27.
2. 2020, ¢. j. 30 Af 45/2018-111 (toto rozhodnuti dosud nebylo zvetejnéno): ,Podle
divodové zpravy upravuje zakonné opatieni ,vécna osvobozeni pti nabyti vlastnického
prava
k novym stavbim. Uprava byla pfevzata z dosavadni pravni Gpravy, do niZ bylo
osvobozeni prvniho Uplatného prevodu vlastnictvi zavedeno s cilem podpofit bytovou
vystavbu. Oproti dosavadni dpravé navrhovany zakonné opatfeni Senatu nepodminuje
osvobozeni u novych staveb podnikatelskou cinnosti, kterou je vystavba anebo prodej
staveb a bytQ, na strané prevodce’ (viz ddvodovd zpriva k zakonnému opatieni, snémovni
tisk ¢. 185/0, dostupny na digitalnim repozitdri www.psp.cz). Zakonoddrce tak p¥i formulaci §
7 odst. 1 zikonného opatveni vychazel z predchozi pravni sipravy. Podle ni byl pruni siplatny
prevod nebo prechod vlastnictvi k bytu v nové stavbé (tj. i k byrové jednotce v rodinném domé)
od dané z prevodu nemovitosti osvobozen [srov. § 20 odst. 7 pism. b) zakona & 357/1992 Sb., o
dani dédické, dani darovaci a dani z prevodu nemovitosti]. Smyslem pravni sipravy obsazené v
§ 7 zakonného opatreni bylo ,osvobodit od dané prvni Gplatné nabyti vlastnického prava k
novym stavbam vymezenych nemovitych véci. Jde o nemovité véci urcené k bydlent, resp.
ty z nich, u nichz lze vzhledem k jejich typu predpokladat, ze je k bydleni vyuzije
nabyvatel (...)*. Osvobozeni proniho dplatného nabyti rodinnych domii ¢i jednotek mélo za cil
podporit bytovou vystavbu obecné, nikoliv pouze vystavbu bytovych domi, jak se domniva
Zalovany. Z pravni dpravy je patrny smysl poskytnout osvobozeni v p¥ipadé nemovitych véci
urcenych k bydleni, u nichZ Ize vzhledem k jejich typu predpoklidat, Ze je k bydleni vyuzije
nabyvatel. Typickymi stavbami pro bydleni jsou bytové domy, u nichz je s ohbledem na cil
prdavni dpravy osvobozeno toliko nabyti jednotek, a rodinné domy, u nichz je s obledem na
jejich povabu vyslovné osvobozeno podle § 7 odst. 1 pism. b) zakonného opatreni nabyti jako
celku [respektive dle § 7 odst. 1 pism. a) zakonného opatieni je osvobozeno nabyti pozemku ¢
prava stavby, jich? je novd stavba rodinnébo domu soucdsti].“ 1 tento rozsudek Krajského
soudu v Brné, byt by pfipadné mohl na prvni pohled budit zdani, Ze alespon Caste¢né
vyhovuje zavérim formulovanym zalobcem, stoji na nazoru, ze dafové osvobozeni by se
mélo tykat nemovitych véci ,, u nichZ lze vzhledem k jejich typu predpoklidat, Ze je k bydleni
vyuzije nabyvatel“. V ptipadé nabyvatele v dané véci, spolecnosti APERTA SERVIS s.r.o.,
vSak nebylo divodu uvazovat o tom, ze by pravé tento subjekt dané nemovité véci vyuzil
k vlastnimu bydleni. Ani v téchto souvislostech tak zaloba nemuze slavit Gspéch.

30. Ze vsech uvedenych divodi se soud ztotoznil se zavérem zalovaného, ze v daném pripadé
nebyla splnéna podminka uvedena v § 7 odst. 1 pism. c) zdkonného opatfeni spocivajici
\4 7 . M /4 v . M vV Vv 4
v tom, ze se musi jednat o jednotku v bytovém domé, jelikoz zalobce kupni smlouvou
v ) . . 1.1/ ’
prevedl bytové jednotky a jednu nebytovou jednotku vzniklé nastavbou a vestavbou



31.

32.

33.

34.
35.
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polyfunkéniho objektu, resp. ve stavbé obcanské vybavenosti, a nikoli jednotky
v bytovém domé (a zaroven neprevedl ani nékteré jiné formy staveb ¢i nemovitych véci,
které poruznu uvadi ve své argumentaci pred darfiovymi organy i pred soudem). Spravce
dané tedy nepochybil, pokud zalobci neptiznal narok na osvobozeni od dané z nabyti
nemovitych véci podle tohoto ustanoveni a dan zalobci vymeéril.

Co se tyka pravnich nazoru vyjadrenych pfi ustnim jednani, uvadi soud, ze dané namitky
povazuje za opozdéné uplatnéné. Dle § 71 odst. 2 s. 1. s. plati, ze ,[r]ozs¥it Zalobu na dosud
nenapadené vyroky rozhodnuti nebo ji rozsi¥it o dalsi zalobni body miize jen ve Ibiité pro
podini Zaloby“. To se tyka zejména namitky majici za predmeét tvrzené procesni
pochybeni spravce dané dle § 90 danového radu a poté zalovaného dle § 114 odst. 3
danového fadu. K tomuto rozsifeni zaloby soud proto neprihlédl.

Pouze nad ramec véci tak soud doplnuje, ze s zalobcem lze souhlasit v tom, ze navrh na

doplnéni dokazovani ze dne 8. 8. 2017 spravce dané ,,odbyl“ ponékud strohym zpusobem,
nicmeéné ve svém dodate¢ném platebnim vymeéru ze dne 23. 8. 2017, ¢. j. 1661600/17/3305-
70462-705788, alesporl uvedl, ze sohledem na podobu dukazniho navrhu neshledal
duvody pro pokracovani v dokazovani; predmétny Dodatek ¢. 1 ke smlouvé o vystavbé ze
dne 11. 7. 2013 vzal zalovany v potaz alespori v bodé [35] svého rozhodnuti, a to
v kontextu ocenéni dotCenych véci. V této souvislosti soud také uvadi, ze v samotném
navrhu zalobce ze dne 8. 8. 2017 se objevujt jisté vnitfni rozpory, které se jako Cervena nit
vinou celou zalobcovou argumentaci; v tomto dokumentu tak zalobce hovoti o tom, ze se
wedna o stavbu pro bydleni, kterd se stavd [sic!] z 12 jednotlivych rodinnych dom#i* a zaroven,
»Ze se v tomto pripadé jednd o dvé rozdilné nemowvitosti, a ne jednu“ (coz nasledné zalobce
doklada svym pravnim rozborem). I zde tak zalobce jednozna¢né neuvadi, o jaky typ
stavby (nemovité véci) se tedy ma jednat. Zminény pravni rozbor se pak zabyva
soukromopravnimi aspekty véci, ovsem zde je treba rici, ze této argumentaci bylo
v zakladni podobé doptrano sluchu v fizeni pred soudem, pri¢emz nebyla shledana
relevantni a implicitné se s ni vyporadavalo i rozhodnuti zalovaného. Nelze pak zalobci
prisvédcit v tom, ze by se zalovany nezabyval smyslem zakonného opatfeni - zde soud
odkazuje na vyslovné pojednani této problematiky v bodé [33] rozhodnuti zalovaného,
priCemz tyto zavéry nejsou v rozporu s tim, jak na imysl zakonodarce nahlizi zdejsi soud
(viz body 28. a 29. tohoto rozsudku).

Soud pak dodava, Ze cela argumentace zalobce jevi znaky jakéhosi Géelového ,klickovani®,

kdy portznu uvadi rozmanité argumenty, které maji podpofit jeho stanovisko. Tyto
dtvody se vSak navzajem nezfidka vylucuji (jak uvadi i zalovany) a vznika tak dojem, ze
v v -« - o Vevy / ’ v v / . / v
zalobce ,vystreluje“ nejruznéjsi tvrzeni s cilem, aby alespon nékteré z nich eventualné
,zasahlo terd“.

VL Zavér a naklady rizeni
Na zakladé vyse uvedeného soud zalobu dle § 78 odst. 7 s. f. s. zamitl, nebot neni divodna.

O nahradé nakladt fizeni soud rozhodl podle § 60 odst. 1 s. f. s., podle néhoz nestanovi-li
tento zakon jinak, ma Gcastnik, ktery mél ve véci plny tspéch, pravo na nahradu nakladd
v/ 4 v 4 ) v Ve . / Vv 4 . / VO / v
fizeni pred soudem, které divodné vynalozil proti ucastnikovi, ktery ve véci aspéch
nemél. Zalobce ve véci Gspéch nemél (zaloba byla jako nediivodna zamitnuta), a nema

/ / / o V/ ;7 g / / / / / ..
proto pravo na nahradu nakladu tizeni. Zalovanému spravnimu organu, kterému by jinak
M \4 / Vv 4 / Vv /7 v/ 4 4 4 4 o V/ 4 v/ v ’
jakozto uspésnému ucastniku rizeni pravo na nahradu nakladu fizeni pfisluselo, naklady
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fizeni nad ramec jeho béZzné administrativni ¢innosti nevznikly, procez mu soud nahradu
nakladu fizeni nepriznal.

v
Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze podat kasalni stiznost ve lhaté dvou tydnu ode dne jeho
doruceni. Kasa¢ni stiznost se podava u Nejvyssiho spravniho soudu. V fizeni o kasacni
stiznosti musi byt stézovatel zastoupen advokatem; to neplati, ma-li stézovatel, jeho

v v ’ ve - / .. . v J / . ’
zaméstnanec nebo ¢len, ktery za néj jedna nebo jej zastupuje, vysokoskolské pravnicke
vzdélani, které je podle zvlastnich zakont vyzadovano pro vykon advokacie.

Brno 10. brezna 2020

JUDr. Zuzana Bystricka v.r.
predsedkyné senatu



