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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK

JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Ceskych Budé&jovicich rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné JUDr.
Véry Balejové a soudct JUDr. Michala Hajka, Ph.D. a Mgr. Heleny Nutilové v pravni véci

zalobce: P.K.
bytem X
zastoupeného JUDr. Zdenikem Drtinou, Ph.D., advokatem
sidlem ndm. P¥emysla Otakara II. 30a, 370 01 Ceské Budé&jovice
proti
zalované: Odvolaci finanéni reditelstvi
sidlem Masarykova 427/31, 602 00 Brno

o zalobé proti rozhodnuti ze dne 2. 11. 2018 ¢. j. 49096/18/5200-10424-709923,
takto:

I. Rozhodnuti Odvolaciho financniho feditelstvi v Brné ze dne 2. 11. 2018
¢. j. 49096/18/5200-10424-709923 se zrusuje a véc se vraci zalovanému k dal$imu
fizeni.

II. Zalovany je povinen zaplatit Zalobci na nihradé nikladd fizeni 15342 K¢ ve

lhtté tficeti dnd od pravni moci tohoto rozsudku na Glet pravniho zastupce
\4
zalobce.

Odtvodnéni:
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Zalobou dorulenou dne 28. 12. 2018 Krajskému soudu v Ceskych Budéjovicich
se zalobce domahal prezkoumani rozhodnuti zalovaného ze dne 2. 11. 2018
¢. j. 49096/18/5200-10424-709923, jimz bylo zménéno rozhodnuti spravce dané o vyméreni
dané z prijmu fyzickych osob za zdariovaci obdobi 2016.

V zalobé se poukazuje na to, ze zalobce se na zakladé kolaudacniho rozhodnuti z roku
2001 stal vlastnikem stavby rekrea¢ni chaty. Ta byla situovana na pozemku ve vlastnictvi
statu. Vroce 2015 zalobce pozemkovou parcelu, na niz se stavba nachazela a
spoluvlastnicky podil na dalSich pozemcich koupil. V nasledujicim roce pak veskeré své
nemovitosti v dané lokalité prodal. V kupni smlouvé byly samostatné uvedeny prevadéné
pozemky i stavba, na prodej stavby se pak vztahovalo osvobozeni ve smyslu § 4 odst. 1
pism. b) zakona o danich z pfiymt. Pokud by zalobce pred prodejem stavby pozemky
nekoupil, vztahovalo by se na néj dafiové osvobozeni. Zménou pravni Upravy nemuze byt
zalobce poskozen, jestlize se puvodné ze dvou samostatnych nemovitych véci prijetim
noveho obclanského zakoniku stala jedina nemovita véc, kdy stavba dfive samostatna
nemovitost, se stala soucasti pozemku. Hodnotu stavby a hodnotu pozemku ke dni
uskuteénéného prodeje 1ze spolehlivé uréit. Do pétiletého obdobi drzeni véci ve smyslu § 4
odst. 1 pism. b) zasahla pravé zména pravni Gpravy uskutecnéna obcanskym zakonikem
G¢innym od 1. 1. 2014. Zalobce se dovolava judikatury Ustavniho soudu a Nejvyssiho
spravniho soudu o zakonem vymezeném Casovém testu. Bylo zapotfebi zohlednit existenci
vlastnického prava zalobce ke stavbam, které na pozemcich existovaly po dobu tfinacti let
pred potrizenim pozemkd, pred prodejem se tam pak nachazely patnact let. Z hlediska
stanoveni dané je zapotrebi oddélovat dobu, po kterou zalobce vlastnil stavby a po kterou
mél pozemky. Majetkovy prirustek v poslednich péti letech pred prodejem se tykal
vyluéné nabytych pozemkd. Vlastnické pravo k budovam se nezménilo co do svého
rozsahu a obsahu, nybrz doslo ke slouceni s vlastnickym pravem k pozemkim, jichz se
budovy aZ timto okamZikem staly soulsti. Zalobce nenabyl vlastnické pravo ke viem
¢astem nové vzniklé nemovitosti, které puivodné byly vécmi samostatnymi. Dan méla byt
vyméfena pouze z prijmu podle § 10 zakona z prodeje pozemku, snizeného o vydaje,
které predstavuje cena, za které zalobce pozemky nabyl. Jako vydaje lze uznat hodnotu
staveb jako technické zhodnoceni pozemkd. Dokumenty prokazujici vydaje vynalozené na
stavbu zalobce, v soucasné dobé k dispozici nema. Odkazuje na cenu podle znaleckého
posudku.

Zalovany navrhl zamitnuti Zaloby. Pro Géely lasového testu podle § 4 odst. 1 pism. b)
zakona je rozhodny den nabyti pozemku. Je to pravé pozemek, ktery je v takovém pripadé
nemovitou véci, ktera byla predmétem prevodu, z néhoz danovému subjektu plynou
prijmy, zatimco stavba, ktera je soucasti tohoto pozemku, neni sama o sobé nemovitou
véci. Zalobce vlastnické pravo k pozemku nabyl v roce 2015, p¥iem? stavba na pozemku
se stala jeho soudasti. Doslo-li k prodeji nasledujici rok, pak ¢asovy test pro osvobozeni od
dané splnén nebyl. Pfedmétna stavba nebyla nemovitou véci. Duvod pro aplikaci zasady in
dubio pro libertate dodrzen nebyl, protoze nenabizi se vice vykladi daného predpisu.
Zalovany jako Zalobctiv vydaj uznal niklady Zalobce podle jim doloZenych dokladt.

Pro vyporadani zalobnich bodt vyplynuly ze spisové dokumentace nasledujici podstatné
skutecnosti.
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Podle operatu katastralniho Gradu stavba na konkrétnim pozemku vznikla kolaudaci
k datu 27. 8. 2001.

Podle kupni smlouvy ze dne 18. 3. 2015 uzavfené mezi Ceskou republikou, Statnim
pozemkovym fondem a zalobcem zalobce nabyl do svého vlastnictvi ve smlouvé
konkrétné specifikované pozemkové parcely v kat. 0z. x. Takto ziskané pozemky soucasné
se stavbou (isla evidenéniho 2 v x prodal kupni smlouvou ze dne 25. 11. 2016 Mgr. B. M.

V danovém pfiznani k dani z pfijmt fyzickych osob za rok 2016 zalobce uvedl ptijem
z prodeje nemovitosti, v nichz uvedl prijmy odpovidajici kupni cené prodanych pozemkd,
jako vydaj se uvadi kupni cena za takto ziskané pozemky a vycisluje se rozdil mezi ptijmy
a vydaji. Vyzva spravce dné ze 7. 11. 2017 vyjadfuje pochybnosti o spravnosti dil¢iho
zakladu dané podle § 10 zakona.

Zalobce na vyzvu reagoval pisemnym vyjadfenim, ve kterém odavodnuje, ze predmétem

v 4 oV / / v v . Vv . */ /7 V
zdanéni nemuze byt stavba, ale vyluéné pozemky, s nimiz byla stavba existujici fadu let
sjednocena.

Zalobce byl informovén o vysledku postupu k odstranéni pochybnosti, nasledoval platebni
vymér ze dne 12. 2. 2018, podle kterého rozdil mezi vyméfenou a tvrzenou dani {ini
159.885 K¢. Rozhodnuti je odtvodnéno pravni upravou nemovitych véci podle
obcéanského zakoniku ucinného od 1. 1. 2014. Byl-li pozemek i stavba v rukou ruzaych
vlastnikt, pak stavba zistava samostatnou nemovitou véci a nestava se soucasti pozemku.
Dojde-li vSak po 1. 1. 2014 k nabyti stavby i pozemku touz osobou, prestane byt stavba
samostatnou véci a stane se soucasti pozemku. Odtoho data lze disponovat vyluéné
pozemkem a takova dispozice se bude tykat staveb na ném umisténych. V dané véci doslo
koupi pozemku ke sjednoceni vlastnictvi a stavba se stala soucasti koupeného pozemku.
Pro posouzeni pétiletého dasového testu pro osvobozeni je rozhodné datum nabyti
vlastnického prava k pozemku, k ¢emuz doslo v roce 2015, a proto Casovy test podle § 4
odst. 1 pism. b) zakona splnén neni.

Po podani odvolani uplatnéného v podstaté z dvoda odpovidajicich zalobnim bodim byla
pro zalobce vydana dne 17. 5. 2018 dalsi vyzva k prokazani vydaju vynalozenych na
dosazeni pfijmu ziskanych z prodeje nemovitosti. Na tuto vyzvu zalobce reagoval tim, ze
v soucasné dobé dokumenty prokazujici vysi vynalozenych vydaji k dispozici nema a
poukazal na hodnotu staveb a pozemku podle znaleckého posudku.

Zalovany seznamil zalobce se zjisténymi skute¢nostmi a umoznil mu podat vyjadreni.

Odvolani bylo projednano napadenym rozhodnutim, které je odivodnéné tim, ze
sjednocenim vlastnického prava ke stavbé a pozemkum se stavba stala soucasti pozemku a
prestala byt samostatnou véci. Casovy test ve smyslu § 4 odst. 1 pism. b) zakona je
zapotrebi posuzovat od doby potizeni pozemka. Tento vydaj lze ve smyslu § 10 odst. 4, 5
4 4 / / V. Vv /N V/ v v / 4

zakona vzit v ivahu vyluéné ve vysi Castky prokazatelné vynalozené. Doklady na nakup
konkrétnich véci zalovany osvédcil jako prokazatelné vynalozené vydaje na technickeé
zhodnocent, opravu a udrzbu véci. Znalecky posudek o cené stavby by prichazel v dvahu
M o N4 / M v/ 4 / v v v/ v /. v /
jako dukaz prokazujici vydaj na poftizeni stavby vyluéné v pripadé bezuplatné nabytého
majetku. To vSak dany ptipad neni.
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Krajsky soud prezkoumal napadeného rozhodnuti podle § 75 odst. 2 s. f. s. v mezich
danych zalobnimi body a dospél k zavéru, ze zaloba je duvodna.

Mezi Gdastniky je na sporu zdanéni plynouci z prodeje nemovitosti postupem podle § 10
zakona o danich z pHjmd. Zalobce vlastnil od roku 2001 stavbu na cizim pozemku. V roce
2015 pozemek, na némz se stavba nachazi, koupil, ¢imz se vlastnictvi stavby sjednotilo
s vlastnictvim pozemku a stavba existujici v roce 2015 po dobu 14 let se stala soudasti
pozemku.

Finanéni organy vysly pfi svém rozhodovani z nazoru z hlediska zdanéni a moznosti
uplatnit osvobozeni od dané ve smyslu § 4 odst. 1 pism. b) zdkona, ze je zapottebi vychazet
z okamziku nabyti pozemku, coz se stalo v roce 2015. Jestlize zalobce nemovitost prodal
v roce 2016, pak casovy test podle prve uvedené pravni normy dodrzen neni. Soucasné byl
uc¢inén Gsudek o tom, ze zalobce pozemek technicky zhodnotil, a proto jako technicke
zhodnoceni byl osvédcen rozsah dolozenych nakladt vynalozenych v podstaté na 4drzbu
stavby. Tento pravni nazor financnich organt neni spravny.

Zdanéni podle § 10 zikona o dani z pfijma podléhaji pfijmy vyjmenované v tomto
pravnim predpisu, pricemz podle § 10 odst. 1 pism. b) bod 1 se zdarluji téz nemovité véci.
Pfevod nemovitych véci je podle § 4 odst. 1 pism. b) zakona osvobozeny tehdy, presahne-li
doba mezi nabytim vlastnického prava k témto nemovitym vécem a jejich prodejem dobu
péti let.

V souzené véci zalobce originarné nabyl stavbu, ktera vznikla kolaudaci v roce 2001. Tato
stavba se nachazela v té dobé na cizim pozemku a stavba i pozemek byly samostatnymi
vécmi v pravnim smyslu. Tento stav trval k Géinnosti nového obcanského zikona
G¢inného od 1. 1. 2014. Zasada, ze stavba je soucasti pozemku, se ve vztahu k dosud
existujicim stavbam na pozemecich vlastnikl odlisnych od vlastnikd stavby promitla tak, ze
nabyl-li vlastnik stavby do té doby samostatnou véci v pravnim smyslu, nasledné do svého
vlastnictvi téz pozemek, na némz se stavba nachazi, sjednoti se vlastnictvi stavby s timto
pozemkem. To se také v projednavané véci stalo, jestlize zalobce dosud vlastnici stavbu od
roku 2001 pozemek pod stavbou v roce 2015 koupil, okamzikem nabyti vlastnického prava
k pozemku se stala soulasti zastavéného pozemku. Tak se v dusledku nové pravni Gpravy
zménil dosavadni rezim vlastnictvi ke stavbé, jiné zmény nenastaly. Jinymi slovy feceno,
koupi pozemku se pro zménu pravni upravy vychazejici ze zasady, ze stavba je soudasti
pozemku, ze dvou do té doby samostatnych véci v pravnim smyslu stala véc jedina.

P11 aplikaci danovych predpist na konkrétni prevod uskutecnény v roce 2016 je zapotiebi
vychazet ztoho, Ze predmétem zdanéni je skuteény pHjem. Zalobce koupil pozemek
bez jakychkoli investic a bez jakékoli stavby. Kdyby k prve uvedené nové pravni tGpraveé
nedoslo, prichazel by ke zdanéni v Gvahu pouze prijem odpovidajici rozdilu mezi kupni
cenou, za kterou zalobce pozemek nabyl a kupni cenou, za kterou jej prodal. Stavba na
pozemku existujici v dobé prodeje po dobu patnacti let by podléhala osvobozeni od dané
podle § 4 odst. 1 pism. b) zakona. V dusledku pouhé zmény pravni Gpravy ve smyslu, ze
stavby staly se soucasti pozemku, podléhal zdanéni ptijem do té doby danové osvobozeny.
Takovym vykladem predpisi o zdanéni prevodu nemovitosti by doslo k poruseni
Ustavniho prava o rovnosti danovych subjektl, protoze prevod stavby na cizim pozemku
spliyjici Casovy test podle § 4 odst. 1 pism. b) by byl danové osvobozen a zdanéni
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by nepodléhal. Kdezto prevod, kde po uéinnosti nového obcéanského zakoniku doslo ke
sjednoceni stavby ptivodné na cizim pozemku s timto pozemkem, by osvobozeni od dané
ve vztahu k zhodnoceni pozemku stavbou c¢asovému testu vyhovujici nebylo mozno
vyuzit. To ostatné odpovida i smyslu a tGcelu, pravni Gpravy zdanéni prevodu nemovitosti,
jak jej vylozil Ustavni soud ve svém néalezu ze dne 21. 4. 2009 sp. zn. P1. US 29/08. Tento
nalez se sice vztahuje k zakonu o dani dédické, dani darovaci a dani z prevodu nemovitosti,
avsak vyklad obsazeny vbodu 62 nalezu lze vyuzit priaplikaci zdanéni prevodu
nemovitosti dani z prijmu.

Predmétem prevodu mezi Ceskou republikou, Statnim pozemkovym fondem a alobcem
byl pozemek bez jakychkoli stavebnich Gprav. Tento pozemek byl Zalobcem zhodnocen
stavbou pripadné pfislusenstvim (vedlejsimi stavbami ve smyslu stavebniho prava). Takové
zhodnocent je podraditelné technickému zhodnoceni, jak na néj miti ustanoveni § 10 odst.
5 zakona. Technické zhodnoceni pozemku predstavuje hodnota domu pripadné
v/ v 4 v v v v v/ 4
ptislusenstvi domu, protoze tyto stavby zalobce prokazatelné nabyl pfed pofizenim
M v v/ 4 4 v o v 4 7 7 *V
pozemku, jehoz soudasti se stavby nasledné v dusledku zmény pravni Gpravy staly. Jestlize
zhodnoceni pozemku odpovida stavbé, ktera do doby koupé pozemku zalobcem v roce
2015 byla véci v pravnim smyslu a spliiovala ¢asovy test podle § 4 odst. 1 pism. b) zakona,
v/ v ’ v . . / ’ v . o
pak stavba s prislusenstvim predstavuje technické zhodnoceni prokazatelné existujici,
vynalozené zalobcem a pozivalo-li vyhody danového osvobozeni pro splnéni dasového
testu, je zhodnocenim v plném rozsahu. Dana stavba existovala od roku 2001, tudiz po
dobu patnacti let v dobé prodeje a bylo by v rozporu se smyslem a Gcelem zakona a prve
uvedenou Ustavni zasadou uznat jako vydaj vylucné naklady v podstaté na Gdrzbu véci
zachované z posledni doby a neprihlédnout k zhodnoceni pozemku realizovanou stavbou
existujici po dobu patnacti let.

Z toho, co bylo uvedeno, lze uzavfit, ze pti prevodu pozemku, u néhoz v dusledku pravni
Upravy doslo ke sjednoceni vlastnictvi stavby s vlastnictvim pozemku, je zapotrebi vzit
v uvahu splnéni casového testu pro osvobozeni u zhodnoceni v podobé stavby
predstavujici do doby sjednoceni s pozemkem samostatnou véc v pravnim smyslu.
Splnovala-li takova stavba casovy test pro osvobozeni, predstavuje technické zhodnoceni
pozemku, a tudiz vydaj, ktery se musi pti stanoveni zakladu dané zohlednit.

Pro tyto duvody bylo napadené rozhodnuti vydano v rozporu s § 4 odst. 1 pism. b), § 10
odst. 1 pism. b) bod 1 a § 10 odst. 5 zakona o danich z ptijmu.

Vzhledem k témto duvodim krajsky soud podle § 78 odst. 1 s. t. s. napadené rozhodnuti
zrusil a véc vratil zalovanému k dal$imu fizeni.

Vyrok o nahradé nakladu fizeni se opira o ustanoveni § 60 odst. 1s.f.s. a vychazi ze
skutednosti, ze zalobce mél v fizeni plny uspéch. Proto mu na nahradé naklada fizeni byla
priznana castka 15342 K¢ predstavujici zaplaceny soudni poplatek ve vysi 3 000 K¢,
odménu advokata za tfi tkony pravni sluzby po 3.100 K¢, trikrat rezijni pausal po 300 K¢ a
dalsich 2 142 K¢ na dani z pridané hodnoty, které je zastupce zalobce platcem.

Pouceni:



6 50Af 34/2018

Proti tomuto rozhodnuti lze podat kasacni stiznost ve lhaté dvou tydnt ode dne jeho

dorudeni. Kasacni stiznost se podava u Nejvyssiho spravniho soudu, se sidlem Moravské
4 v ’ v 4 /v . . . vv/7 ’ 4

namesti 6, Brno. O kasacni stiznosti rozhoduje Nejvyssi spravai soud.

Lhata pro podani kasalni stiznosti kondi uplynutim dne, ktery se svym oznacenim shoduje
se dnem, ktery urdil pocdatek lhaty (den doruleni rozhodnuti). Ptipadne-li posledni den
lhiity na sobotu, nedéli nebo svatek, je poslednim dnem lhity nejblize nasledujici pracovni
den. Zmeskani lhaty k podani kasaéni stiznosti nelze prominout.

Kasacni stiznost lze podat pouze z divodt uvedenych v § 103 odst. 1 s. f. s. a kromé

/ ’ Ve 4 4 4 ’ v ’ ’ . v \4 VvV .
obecnych nalezitosti podani musi obsahovat oznadeni rozhodnuti, proti némuz sméruje, v
jakém rozsahu azjakych davodu jej stézovatel napada, a Gdaj o tom, kdy mu bylo
rozhodnuti doruceno.

V fizeni o kasacni stiznosti musi byt stézovatel zastoupen advokatem; to neplati, ma-li
stézovatel, jeho zaméstnanec nebo ¢len, ktery za néj jedna nebo jej zastupuje,
vysokoskolské pravnické vzdélani, které je podle zvlastnich zakont vyzadovano pro
vykon advokacie.

Soudni poplatek za kasa¢ni stiznost vybird Nejvyssi spravni soud. Variabilni symbol pro

4 4 / V M VVv/ 4 4 4 M
zaplaceni soudniho poplatku na Ucet Nejvyssitho spravniho soudu lze ziskat na jeho
internetovych strankach: www.nssoud.cz.

Ceské Budéjovice 16. fjna 2019

JUDr. Véra Balejova v. r.

predsedkyné senatu


http://www.nssoud.cz/

