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CESKA REPUBLIKA
ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Ceskych Budéovicich rozhodl v senaté slozeném z predsedy senatu
JUDr. Michala Hajka, Ph.D., a soudkyn JUDr. Marie Trnkové a Mgr. Heleny Nutilové

ve véci

zalobkyneé: DNES, s. r. 0., ICO 26052539
sidlem Polni 315, 370 07 Roudné
zastoupena danové poradenskou kancelati ARIADNA, s. r. o.
se sidlem Bofivojova 21 /2419, 130 00 Praha 3

proti
Zalovanému: Generalni finan¢ni feditelstvi
se sidlem Lazarska 15/7, 117 22 Praha 1

viizeni o zalobé protirozhodnutim Zalovaného ze dne 16. 3. 2018,
&j. 6549/18/7100-30121-108871, ¢&j. 6559/18/7100-30121-108871, ¢&j. 6566/18/7100-30121-
108871, ¢&j. 6572/18/7100-30121-108871 a &j. 6576/18/7100-30121-108871,

takto:
L Zaloba se zamita.
1. Zalobkyné nema pravo na nahradu nakladt zeni.
IOI.  Zalovanému se nihrada nikladd fzeni nep¥iznava.

Shodu s prvopisem potvrzuje G. K.
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Odtvodnéni:

L Vymezeni véci

Kupni smlouvou ze dne 23. 9. 2014 doslo k pfevodu bytové jednotky - bytu ¢&. x
vdomé vx, rodinny dim, na pozemku parc. ¢ x, vCetné prinalezejicitho
spoluvlastnického podilu o velikosti id. 8201/24603 na spoleénych éastech domu v x,
¢p. X, rodinny dim, na parc. ¢. x a parc. C. X, vse v katastralnim Gzemi x, z zalobkyné
jako podnikatele na nového vlastnika. Zalobkyné podala jako prodavajici ptiznani
k dani z nabyti nemovitych véci ve smyslu zakonného opatfeni Senatu ¢. 340/2013
Sb., o dani znabyt nemovitych véci, ve znéni platném do31.10. 2016
(dale jen ,,zakonné opatteni®), pri¢emz uplatnila osvobozeni podle § 7 odst. 1 pism. ¢)
zakonného opatfeni. Finanéni Grad pro Jihocesky kraj (dile jen ,spravce dané)
stanovil dan platebnim vymeérem ze dne 7. 4. 2016, ¢j. 779624/16/2201-70461-304012,
ve vysi 0 K¢.

Odvolaci finanéni reditelstvi provéfilo na zakladé podnétu postup spravce dané a doslo
k zavéru, ze vySe uvedeny platebni vymér vydal spravce dané v rozporu s pravnim
predpisem a dan z nabyti nemovitych véci stanovil v nespravné vysi, nebot v daném
pripadé nelze uplatnit osvobozeni dle § 7 zakonného opatfeni. Odvolaci finanéni
feditelstvi proto vydalo dne 18. 8. 2017 rozhodnuti, ¢j. 35831/17/5100-31462-711180,
jimz nafidilo prezkum vyse uvedeného platebniho vyméru.

Kupni smlouvou ze dne 27. 10. 2014 doslo k prevodu bytové jednotky - bytu ¢. x
vdomé vx, rodinny dum, na pozemku parc. ¢ x, vcetné prinalezejiciho
spoluvlastnického podilu o velikosti id. 8201/24603 na spole¢nych ¢astech domu v x,
¢ép. X, rodinny dim, na parc. ¢. x a parc. C. X, vse v katastralnim Gzemi x, z zalobkyné
jako podnikatele na nového vlastnika. Zalobkyné podala jako prodavajici ptiznani
k dani z nabyti nemovitych véci, pricemz uplatnila osvobozeni podle § 7 odst. 1 pism.
c¢) zakonného opatreni. Spravce dané stanovil dan platebnim vymérem ze dne 7. 4.

2016, ¢j. 780692/16/2201-70461-304012, ve vysi 0 K<.

Odpvolaci finanéni feditelstvi provétilo na zakladé podnétu postup spravce dané a doslo
k zavéru, ze vyse uvedeny platebni vymér vydal spravce dané v rozporu s pravnim
predpisem a dan z nabyti nemovitych véci stanovil v nespravné vysi, nebot v daném
pripadé nelze uplatnit osvobozeni dle § 7 zakonného opatfeni. Odvolaci finanéni
feditelstvi proto vydalo dne 18. 8. 2017 rozhodnuti, ¢j. 35832/17/5100-31462-711180,
jimz nafidilo prezkum vyse uvedeného platebniho vymeéru.

Kupni smlouvou ze dne 9. 10. 2014 (stranami podepsana az 5. 11. 2014) doslo
k prevodu bytové jednotky - bytu ¢. x v domé v x, rodinny dim, na pozemku parec. .
x, vCetné prinalezejictho spoluvlastnického podilu o velikosti id. 8201/24603
na spole¢nych éastech domu v x, ¢p. x, rodinny dim, na parc. ¢. x a parc. ¢. x, vSe
v katastralnim tzem{ x, z Zalobkyné jako podnikatele na nového vlastnika. Zalobkyné
podala jako prodavajici priznani k dani z nabyti nemovitych véci, pficemz uplatnila
osvobozeni podle § 7 odst. 1 pism. ¢) zakonného opatreni. Spravce dané stanovil dan
platebnim vymérem ze dne 7. 4. 2016, ¢j. 780024/16/2201-70461-304012, ve vysi 0 K¢.

volaci finan¢ni reditelstvi provérilo na zakladé podnétu postup spravce dané a doslo
Odvolaci £ ditelstvi p 1 kladé podnétu postup sp d dosl

k zavéru, ze vySe uvedeny platebni vymér vydal spravce dané v rozporu s pravnim
predpisem a dan z nabyti nemovitych véci stanovil v nespravné vysi, nebot v daném
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pripadé nelze uplatnit osvobozeni dle § 7 zakonného opatfeni. Odvolaci finanéni
feditelstvi proto vydalo dne 18. 8. 2017 rozhodnuti, ¢j. 35833/17/5100-31462-711180,
jimz naridilo prezkum vySe uvedeného platebniho vyméru.

7. Kupni smlouvou ze dne 6. 10. 2015 doslo k pfevodu bytové jednotky - bytu ¢. x
vbudové vx, ¢p. x, rodinny dum, ktera je soulasti pozemku parc. ¢ x, vletné
prinalezejiciho spoluvlastnického podilu o velikosti id. 825/2475 na spolecnych Castech
nemovité véci v x, Cp. X, rodinny dim, na parc. ¢. x a parc. ¢. x, vSe v katastralnim
izemi x, z Yalobkyné jako podnikatele na nového vlastnika. Zalobkyné podala jako
prodavajici priznani k dani z nabyti nemovitych véci, pfi¢emz uplatnila osvobozeni
podle § 7 odst. 1 pism. c) zakonného opatfeni. Spravce dané stanovil dan platebnim
vymérem ze dne 31. 8. 2016, ¢j. 1828865/16/2201-70461-307354, ve vysi 0 K<.

8. Odvolaci financni feditelstvi provérilo na zakladé podnétu postup spravce dané a doslo
k zavéru, ze vyse uvedeny platebni vymeér vydal spravce dané v rozporu s pravnim
predpisem a dan z nabyti nemovitych véci stanovil v nespravné vysi, nebot v daném
pripadé nelze uplatnit osvobozeni dle § 7 zakonného opatfeni. Odvolaci finanéni
feditelstvi proto vydalo dne 18. 8. 2017 rozhodnuti, ¢j. 35989/17/5100-31462-711180,
jimz naridilo prezkum vyse uvedeného platebniho vymeéru.

9. Kupni smlouvou ze dne 27. 10. 2015 doslo k pfevodu bytové jednotky - bytu ¢. x
vbudové vx, ¢p. x, rodinny dum, ktera je soulasti pozemku parc. ¢ x, vletné
prinalezejiciho spoluvlastnického podilu o velikosti id. 825/2475 na spolecnych Castech
nemovité véci v x, ¢p. X, rodinny dim, na parc. ¢. x a parc. C. X, vSe v katastralnim
lizem{ x, z Zalobkyné jako podnikatele na nového vlastnika. Zalobkyné podala jako
prodavajici priznani k dani z nabyti nemovitych véci, pfi¢emz uplatnila osvobozeni
podle § 7 odst. 1 pism. ¢) zakonného opatreni. Spravce dané stanovil dan platebnim
vymérem ze dne 31. 8. 2016, ¢j. 1828791/16/2201-70461-307354, ve vysi 0 KC.

10. Odvolaci finanéni feditelstvi provétilo na zakladé podnétu postup spravce dané a doslo
k zavéru, ze vyse uvedeny platebni vymér vydal spravce dané v rozporu s pravnim
predpisem a dan z nabyti nemovitych véci stanovil v nespravné vysi, nebot v daném
pripadé nelze uplatnit osvobozeni dle § 7 zakonného opatfeni. Odvolaci finanéni
feditelstvi proto vydalo dne 18. 8. 2017 rozhodnuti, ¢j. 35990/17/5100-31462-711180,
jimz nafidilo prezkum vyse uvedeného platebniho vymeéru.

11. Proti rozhodnutim ze dne 18. 8. 2017 podala zalobkyné odvolani. Zalovany tato
odvolani v zahlavi oznacenymi rozhodnutimi zamitl a rozhodnuti spravaiho organu
prvaiho stupné potvrdil.

II. Shrnuti zaloby

12. Proti rozhodnutim zalovaného ze dne 16. 3. 2018 podala zalobkyné dne 16. 5. 2018
zalobu ke Krajskému soudu v Brné. Ten ji usnesenim ze dne 24. 5. 2018, ¢j. 39 Af
49/2018-42, postoupil Krajskému soudu v Ceskych Budéjovicich (dale jen ,krajsky
soud®).

13. Zalobkyné uvedla, ze z dikce § 7 odst. 1 zakonného opatfeni spravni organy dovozujt
osvobozeni od dané pouze u nabyti rodinného domu jako celku, nebo u nabyti bytové
. / v v PRV / . / v
jednotky v bytovém domé. Ze skuteCnosti, ze jednotky vymezené v rodinném domé
nejsou v zakoné vyslovné uvedeny, spravni organy dovozuji, ze se na tyto osvobozeni

Shodu s prvopisem potvrzuje G. K.
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od dané nevztahuje. Zalobkyné namitla, Ze tento vyklad je nespravny a je v pfimém
rozporu s platnou pravni ipravou.

14. Dle zalobkyné neni tfeba pro tcely osvobozeni jednotek vubec rozlisovat jednotky
v bytovych a rodinnych domech. Zalobkyné zastivd nazor, e rodinny dom je
podmnozinou pojmu bytovy dim, tudiz kazdy rodinny dim napliiuje soucasné i
definici domu bytového. Vymezeni jednotek v rodinném domé by tak dle zalobkyné
bylo nedtvodné duplicitni, a jednotky v rodinném domé spadaji pod osvobozeni od
dané dle § 7 odst. 1 pism. c) zakonného opatteni stejné jako jednotky v bytovych
domech.

15. Zalobkyné namitla, 7e vyklad sprivnich orgint nema Zidné logické od@vodnéni, a
nelze v ném spatfovat jakykoliv spoleéensky odavodnitelny smysl. Osvobozeni od
dané pouze u prevodu rodinného domu jako celku, a nikoliv osvobozeni jednotek
v ném vymezenych, by fakticky znamenalo, ze stat osvobozenim podporuje zejména
finanéné velmi dobfe situované kupce, ktefi maji dostatek financnich prostredka na
porizeni celého rodinného domu, ktery nasledné mohou vyuzivat nikoliv pro zajisténi
vlastniho bydleni, ale pro Ucely pronaymu a zhodnoceni vlozenych finanénich
prostfedka. Oproti tomu potencialni kupujici, ktefi obvykle za pomoci hypoték ¢i
jiné formy zadluzeni nedosahnou na rodinny dim jako celek, by byli diskriminovani
nedtivodnym navySenim ceny.

16. Zalobkyné zopakovala, ze spravni organy vychazely z velmi striktné, Géelové a chybné

uplatnéného textového vykladu zdkona, ktery zcela opomiji jiné mozné vyklady a

/ /4 i M o1°* 4 /4 */ v o / 4 v

vykladové metody, 1 zcela zjevnou vuli zakonodarce vyjadtenou v davodové zprave.
Tento vyklad navic postrada jakékoliv racionalni odtvodnéni.

17. Zalobkyné jednani spravnich orgint oznadila za diskrimina¢ni. Pokud je poplatnikem
prevodce (prodavajici), tak dan z nabyti nemovitych véci uplatni jako polozku
zvysujici celkovou cenu pro kupujicitho, tedy cena srovnatelné jednotky v bytovém
domé bude nediivodné niz$i oproti jednotce v rodinném domé a prodavajici je nucen
cenu o dan navysit, coz znamena snizeni konkurenceschopnosti na trhu, pfipadné
pokud by dan do ceny nepromitl, snizuje tak efektivitu svého podnikani. Obecné by
tak jednotky v rodinnych domech byly zasadné znevyhodnény oproti jednotkam
v bytovych domech, ackoliv slouzi k uspokojeni stejnych bytovych potreb. K tomu
ralobkyné odkézala na nalez Ustavniho soudu ze dne 12. 7. 2016, P1. US 18/15.

18. Zalobkyné dile poukazala na § 1158 oblanského zékoniku, ktery definuje bytové
spoluvlastnictvi. Dle zalobkyné je zcela nepochybné, ze v pripadé rodinného domu
s vice bytovymi jednotkami vznika bytoveé spoluvlastnictvi, tedy vlastnici jednotlivych
jednotek jsou fakticky spoluvlastniky rodinného domu. Na nakladani s jednotlivymi
jednotkami je pak nutné nahlizet jako na nakladani s ¢asti véci, na kterou se vztahuje
obdobny rezim jako na nakladani s véci jako s celkem. Z toho dle zalobkyné logicky
plyne, ze pokud je od dané osvobozeno prvni nabyti stavby rodinného domu, je
obdobné osvobozeno nabyti vlastnického prava k ¢asti stavby rodinného domu, tedy
jednotky, ktera zahrnuje byt jako prostorové oddélenou c¢ast domu a podil na
spolecnych castech nemovité véci vzajemné spojené a neoddélitelné. Neni tak
zapotrebi samostatna definice osvobozeni jednotky v rodinném domé, nebot je to
nadbyte¢né vzhledem k faktu, ze osvobozeni se vztahuje 1navlastni rodinny dam,

Shodu s prvopisem potvrzuje G. K.
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v némz je jednotka vymezena. Situace u bytovych domu je Caste¢né odlisna, nebot na
rozdil od rodinnych domt mohou byt bytové domy do znacné miry polyfunkéni.

Zalobkyné dodala, Ze i kdyby pFipustila, e ustanoveni § 7 zikonného opatfeni neni
zcela jednoznacné a v Gvahu prichdzeji rizné vyklady, pak musi nastoupit zasada ,v
pochybnostech ve prospéch®. Jelikoz spravni organy po dobu tt1 let nedokazaly aplikovat
§ 7 zakonného opatteni jednotné a poskytovaly poplatnikim informace, ze
osvobozeni lze uplatnit, a teprve po trech letech zacaly postupovat odlisné, je zjevné,
ze je na misté uplatnéni vyse uvedené zasady.

Zalobkyné zopakovala, %e v zikonném opatfeni mohla byt definice osvobozeni
: o LT NSV
jednotek v rodinnych domech formulovana jasnéji a jednoznalnéji, nicméné pfi
pouziti vykladovych metod a respektovani zakladnich dstavnich principa lze
osvobozeni bytovych jednotek dovodit ze stavajictho textu ziakona, jehoz text je
dostate¢né jasny a samotné uvedeni jednotek vrodinnych domech by bylo
nadbytecnou duplicitou.

Zalobkyné namitla, Ze jednani spravnich organt odporuje principu predvidatelnosti
dopadu pravni regulace, nebot v pfipadé zalobkyné se bez jakékoli pochybnosti
nejednalo o snahu vyhnout se svym povinnostem vu¢i statnimu rozpoctu, ale
v v v v 4 4 4 v 4 4
zalobkyné postupovala sveskerou moznou opatrnosti. Nasledné prezkoumani
postupu spravce dané pak mimo jiné znamena, ze cena za prodej jednotek byla
stanovena s ohledem na spravcem dané potvrzeni osvobozeni od dané z nabyta
nemovitych véci. Pokud by byla dan spravcem dané vyméfena, méla by zalobkyné
moznost jeji vysi promitnout do sjednané ceny jednotky. Naruseni uzavtenych
, ° . v ’ ) e v v v
smluvnich  vztaht mezi zalobkyni a kupujicimi povazovala zalobkyné
v 4 / Vv /7 7 o v 4 4 4 o o4 \4 M v
za nepredvidatelné, snizujici davéru v pravni stat a zpusobujici zalobkyni $kodu
v V.7 V7 M M s Ve VvV 4 v v/ / 4
v podobé odnéti casti majetku ve vysi vymérené dané a pripadnych sankci.

Vyklad uplatfiovany spravnimi organy navic zasahuje i do Ustavniho prava podnikat
.. 2 Ve 5 ° v . . . . .

a provozovat jinou hospodarskou ¢innost, nebot bezduvodné diskriminuje podnikatele

podnikajici v oboru vystavby rodinnych doma.

Zalobkyné zavérem dodala, Ze neexistuje jakykoliv racionalni divod & vefejny zijem,
aby v pripadé, kdy dojde k prevodu rodinného domu se dvéma bytovymi jednotkami
jednomu nabywvateli, bylo uplatnéno osvobozeni, a v ptipadé, ze nabyvatelem kazde
jednotky bude jina osoba, tedy bude vznikat bytové spoluvlastnictvi, by byly oba
prevody zatizeny dani.

Zalobkyné navrhla, aby krajsky soud zalobou napadena rozhodnuti zrusil a véc vratil
zalovanému k dal$imu fizeni.

III. Shrnuti vyjadfeni zalovaneho

Zalovany struéné shrnul prubéh jednotlivych danovych fizeni. Zduraznil, ze ackoliv
vétsina zalobéiny argumentace sméfuje vyluéné do posouzeni otazky aplikace
osvobozeni podle § 7 zakonného opatreni, predmétem zaloby jsou rozhodnuti
v 4 4 4 M 4 v/ 4 v

zalovaného o odvolani proti rozhodnutim o nafizeni prezkumu dle § 121 odst. 1
danoveho fadu. Jedna se o rozhodnuti procesni, kterymi doslo ke ,znovuotevreni®
v/ 4 VvV 4 v 4 ./ v 7/ 4 4 * Vv

fizeni o vymeéreni dané z nabyti nemovitych véci. Pro posouzeni zakonnosti zalobou
napadenych rozhodnuti je rozhodujici, zdaprovydani téchto byly naplnény
podminky stanovené v § 121 a § 122 danového radu.

Shodu s prvopisem potvrzuje G. K.
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Zalovany se ztotoznil s predbéZnym pravnim nazorem Odvolactho finanéniho
v . 4 4 Ve v v v 4 \4 v ’ Vv /7 v/ ’
feditelstvi a vyjadril presvédéeni, ze byly naplnény podminky pro prezkumné rizeni.
Zalovany pripomnél, ze vyklad § 7 zakonného opatfeni je od pocatku jeho Gcinnosti,
tj. od 1. 1. 2014 stale stejny, a je v souladu se zasadou legitimniho ocekavani.

Zalovany se dale vyjadiil k vykladu § 7 odst. 1 zikonného opatteni, jeho? znéni se
vzdy vztahovalo pouze na prvni uplatné nabyti vlastnického prava v jednotce
v bytovém domé, nikoliv na prvni Uplatné nabyti vlastnického prava k jednotce
v rodinném domé. Zalovany se neztotoZnil ani s argumentaci Zalobkyné, v ramci které
tvrdila, ze v ddvodové zpravé neni uvedeno, ze se osvobozeni na bytovou jednotku
v rodinném domé nevztahuje, tudiz lze vykladem dojit k tomu, ze osvobozeni je
mozno uplatnit.

K pojmium ,rodinny dim“ a ,bytovy dam® zalovany ptipomnél, ze pfi vykladu § 7
4 4 v 7 . /4 4 v 4 4 M Ve v /4

zakonného opatreni je nutné vychazet z toho, ze zakonodarce je pti tvorbé zakona
obecné vazan kromé jiného i legislativnimi pravidly vlady a vzhledem k tomu, zZe
zakonodarce pojmy ,bytovy dim“ nebo ,rodinny dam® nedefinoval, lze dovozovat,
\4 / 4 4 /1 4 o / 4

ze nebylo umyslem zakonodarce odchylit se od termind upravenych ve stavebnim a
katastralnim zakoné, a ve vyhlaskach navazujicich na tyto zakony, coz ostatné vyplyva
1z duvodové zpravy k § 15 odst. 3 pism. a) zakonného opatreni.

Namitku zalobkyné tykajici se diskriminace dle zalovaného nelze akceptovat, jelikoz
by z tohoto thlu pohledu bylo mozné konstatovat, ze jakékoliv osvobozeni

./ v /7 v M i M M V4 o Ve v 7 . / i .. /4
nemovitych véci od dané je diskriminaénim postupem vuéi zdanéni jakékoli jiné
nemovité véci, jenz by osvobozeni nepozivala.

Zalovany dale poukazal na skutecnost, ze zakon zaklada povinnost zalozit spolecenstvi
vlastnikl jednotek, jako pravnické osoby, ktera slouzi k zajistovani spravy domu a

v/ /4 o v v M M v v
pozemku, a to pouze v pripadech, kdy ma dim alespon pét jednotek, z nichz alespon
Ve o i ’ v/ o / 4 o 4 M vV - / v i v /
tri jsou ve vlastnictvi tfi ruznych vlastnikd. Z uvedeného je zfejmé, ze ani obcansky
zakonik nepredpoklada, ze by dochazelo k etnéjsimu vymezovani takovych jednotek
v rodinnych domech. Lze predpokladat, ze pravni usporadani jednotek v rodinnych
domech, pro které neplati povinnost zalozit spoleCenstvi vlastnika, jako osoby majici
v naplni spravu domu, muize v budoucnosti ptinaset problémy tykajici se spravy
spolecnych dasti rodinného domu rozdéleného na jednotky, jako samostatné nemovité
véci v obCanskopravnim smyslu, ve kterych budou bydlet zcela cizi lide. Dle
zalovaného je zjevné, ze podstatou rodinného domu by mélo byt jeho uzivani rodinou.

Zalovany v souvislosti s aplikaci osvobozeni v praxi, a p¥stupem spravnich orgint
k vykladu zakona, odkazal na judikaturu Nejvyssiho spravniho soudu, konkrétné na
rozsudky ze dne 28. 6. 2017, ¢j. 4 Afs 88/2017-39, ¢. 3613/2017 Sb. NSS, a ze dne 11. 8.
2016, ¢j. 10 Afs 178/2015-39. Praveé s ohledem na zalobkyni tvrzenou nespravedlnost
v pristupu, kdy nékterym subjektd bylo osvobozeni umoznéno, a nékterym ne,
alovany ptipomnél, e Finanéni spriva Ceské republiky informovala o vykladu
ustanoveni § 7 zakonného opatteni Sirokou verejnost, a pro ty, jenz podali danove
priznani $patné, poskytla instrukce k podani dodatecnych danovych pfiznani.

Zalovany uvedl, e ve$keré informace, metodické materily a stanoviska jim vydévana,
obsahovala od uéinnosti zakonného opatreni stanovisko, ze osvobozeni poziva nabyti
vlastnického prava za podminek stanovenych zakonem k rodinnému domu nebo
k jednotce vymezené v bytovéem domé. SkuteCnost, ze spravce dané postupoval

Shodu s prvopisem potvrzuje G. K.
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v rozporu se zakonnym opatrenim, neznamena, ze by tim zakladal spravni praxi,

kterou by nebylo mozné zménit, nebot tento postup byl v rozporu se zakonnym

v 4 4 v Ve / v/ v v/ 4

opatfenim, a proto bylo na misté pouziti dozoréitho prostredku, tedy nafizeni
prezkumu.

Zalovany ve vyjadteni navrhl, aby krajsky soud Zalobu zamitl.

IV.  Pravni hodnoceni krajského soudu

Krajsky soud prezkoumal napadené rozhodnuti v mezich zalobnich bodu. Vychazel
ptitom ze skutkového a pravniho stavu, ktery tu byl v dobé rozhodovani spravaiho
organu (§ 75 s. t. s.). Ve véci pfitom rozhodl bez jednani postupem podle § 51 s. 1. s.

Zaloba neni dtivodna.

Podstatou zalobni argumentace je zalobéino presvédceni o nespravném vykladu § 7
odst. 1 zakonného opatfeni zalovanym.

Ustanoveni § 7 odst. 1 zakonného opattent, ve znéni Gcinném do 1. 11. 2016, stanovi,
ze J[old dané z nabyti nemovitych véci je osvobozeno proni iplatné nabyti vlastnického
prava k a) pozemku nebo pravu stavby, jejichz soucdsti je novd stavba rodinného domu, b)
nové stavbé rodinného domu, c) 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 sipravou, nejde-li pouze o rozdéleni nebo
slouceni stavajicich jednotek, v bytovém domé, d) jednotce v bytovém domé, kterd
na zdkladé stavebni iipravy nebytového prostoru nové nezabrnuje nebytovy prostor jiny nez
gardz, sklep nebo komoru uZivané spolecné s bytem.“ Toto ustanoveni tak vyslovné pocita
s osvobozenim od dané z nabyti nemovitosti pouze u jednotek v bytovych domech.

Zakonné opatreni definici bytového a rodinného domu neobsahuje. Lze vsak v daném
ohledu pfihlédnout k definici obsazené ve vyhlasce ¢. 501/2006 Sb., o obecnych
pozadavcich na vyuzivani Gzemi (dale jen ,vyhlaska®), nebot pravni fad, zalozeny
na principech jednoty, racionality a vnitfni obsahové bezrozpornosti, s sebou nutné
prinasi imperativ stejného nahledu na srovnatelné pravni instituty, byt upravené v
rozdilnych pravnich predpisech ¢i dokonce odvétvich (viz rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 21. 6. 2004, ¢j. 2 Afs 81/2004-45, ¢. 791/2006 Sb. NSS).

Ustanoveni § 2 vyhlasky definuje jako bytovy dum takovy, ve kterém vice nez
polovina podlahové plochy odpovida pozadavkum na trvalé bydleni a je k tomuto
Ucelu uréena. Naproti tomu rodinny dim je stavbou, ve které vice nez polovina
podlahové plochy odpovida pozadavkim na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto
Ulelu urlena; rodinny dim muze mit nejvySe tfi samostatné byty, nejvyse dvé
nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi. Z téchto definic je tudiz jednoznacné
Vv 4 /’ v/ . . . /&« /& o V.
patrno, ze pravni rad mezi pojmy ,rodinny“ a ,bytovy“ dim rozlisuje. Vedle
odlisnosti technické povahy se pritom lisi i Gcel téchto staveb, nebot zatimco bytovy
dum slouzi toliko k trvalému bydleni (bez ohledu na pocet osob), rodinny dim pak
slouzi k trvalému bydleni rodinnému, tj. bydleni celych rodin. Krajsky soud tudiz
Ve v Ve v Ve v M IV i / o Ve
neprisvéd¢il zalobciné argumentaci, dle niz je rodinny dim pouhou podmnozinou
. ’, o vV Vv v 17/ . ’ o v . v v oe ...
pojmu bytovy dum, procez kazdy rodinny dim naplnuje soucasné i definici domu
bytového.

Shodu s prvopisem potvrzuje G. K.
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40. Ve vztahu k posuzované véci je vyznamna téz divodova zprava k § 7 odst. 1

41.

zakonného opatreni, ktera uvadi, ze ,[v] odstavci 1 se navrbuje osvobodit od dané proni
vplatné nabyti vlastnického prava k novym stavbim vymezenych nemovitych véci. Jde o
nemovité wvéci urcené k bydleni, resp. ty z nich, unichz lze vzhledem k jejich typu
predpoklddat, Ze je k bydleni vyuZije nabyvatel; osvobozent se tak vztabuje napy. na nabyti
bytové jednotky nebo rodinnébo domu, zatimco se nevztabuje napr. na nabyti bytového
domu jako celku. V' pripadé rodinnych domiu navrbovand pravni siprava zobledriuje
skutecnost, Ze podle nového oblanského zakoniku nebudou jiz nové postavené rodinné
domy samostatnymi vécmi, ale budou bud’ soucisti pozembku, nebo soulisti prava stavby;
proto je predmétem osvobozeni i nabyti vlastnického prava k pozemku ¢i pravu stavby,
jejichz soucdsti je novd stavba rodinnébo domu. U jednotek se osvobozeni vztabuje na ty,
které zabhrnuji pouze byry, gardze, sklepy nebo komory, pokud tyto garize, sklepy nebo
komory jsou uZivany spolecné s bytem, nachdzeji-li se tyto jednotky v bytovém domé; tyto
gardze, sklepy a komory s obledem na podminku uZivani spolecné s bytem rovnéz neprimo
slouzi k bydleni. Jak vyplyvi z ustanoveni § 56, vztabuje se osvobozeni i na ty jednotky,
které jsou vymezeny podle zikona o vlastnictvi byti, s nimi spojeny podil na spolecnych
Castech domu, pripadné i podil na pozemku, jehoz vlastnictvi je spojeno s vlastnictvim této
jednotky. I pro osvobozeni nabyti vlastnického priva k jednotkim vymezenym podle
zdkona o vlastnictvi byti a s nimi spojenym podilim se obdobné pouziji omezujici
podminky, tzn., Ze tyto jednotky nesmi byt nebytovym prostorem s vyjimkou gardze, sklepu
nebo komory uZivanych spolecné s bytem. 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 vzmiknou ndstavbou, pristavbou, nebo stavebni
vpravou, pricemz stavebni ipravou miZe byt jak vestavba nové jednotky, tak stavebni
viprava jiZ existujiciho nebytového prostoru jiného drubu, aviak nikoli pouze rozdéleni nebo
sloucent stavajicich jednotek” (dGraz doplnén). Z dtvodové zpravy tudiz vyplyva zamér
odlisit od sebe rodinné a bytové domy, nebot tato zprava pojednava o obou pojmech a
striktné mezi nimi rozlisuje.

Tomuto vykladu nasvéd¢uje 1 skuteCnost, ze drivéjsi dprava takovéto odlisent
neobsahovala. Zakonné opatfenti s Gcinnosti od 1. 1. 2014 nahradilo dosavadni Gpravu
dané z prevodu nemovitosti obsazenou v zakoné ¢.357/1992 Sb., zakon o dani
dédické, dani darovaci a dani z prevodu nemovitosti (dale jen ,zakon o trojdani®).
Ustanoveni § 20 odst. 7 zakona o trojdani, které je svym obsahem soucasné upravé
obsazené v § 7 odst. 1 zakonného opatteni nejblizsi, stanovovalo, ze ,[old dané
z prevodu nemovitosti je osvobozen pruni splatny prevod nebo prechod vlastnictvi a) ke
stavbé, kterd je novou stavbou, na niz bylo vydino pravomocné kolaudacni rozhodnuti,
nebo je dokoncenou novou stavbou nebo rozestavénou novou stavbou a stavba nebyla dosud
uzivina, s vyjimkon zkusebnibo provozu, b) k bytu v nové stavbé a k bytu, ktery vznikl
ndstavbou, pristavbon nebo stavebni spravon, provedenou formou vestavby a byt nebyl
dosud uzivin, jde-li o prevod bytu podle zvlastnibo pravnibo predpisu, jestlize prevodcem je
fyzickd & pravnickd osoba a prevod stavby je provddén v souvislosti s jejich podnikatelskon
Cinnostt, kterou je vystavba nebo prodej staveb a byti, nebo jejich predmétem cinnosti je
vystavba nebo prodej staveb a bytii, anebo je-li prevodcem obec (dGraz doplnén). Jestlize
zakon o trojdani mezi pojmy ,bytovy“ a ,rodinny“ dim rozdil necinil,
zatimco souCasna pravni uprava vyslovné rodinny diam jako celek ajednotku
v bytovéem domé odlisuje, pak je zamér zakonodarce v této souvislosti zcela ztejmy.

Shodu s prvopisem potvrzuje G. K.
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S ohledem na predpoklad racionality zadkonodarce nelze a priori dovozovat, ze by snad
o / o Ve /7 ’ / /
jim zvolena formulace byla disledkem omylu ¢i opomenuti. Zalobkyni namitana
zasada ,,v pochybnostech ve prospéch® se zde tudiz neuplatni, nebotf dikce §7
zakonného opatfeni odliSny vyklad nepfipousti. Za této situace povazuje krajsky soud
argumentaci odkazujici na § 1158 obcanského zakoniku za mimobéznou.

Ve vztahu k namitce diskriminace ze strany spravnich organt v ptipadé osvobozeni od
dané z nabyti nemovitych véci pouze u jednotek v bytovych domech krajsky soud
uvadi, ze se nejedna o odlisny postup vuéi riznym skupinam osob, nybrz pouze o
odlisné zachazeni s urlitymi typy komodit (bytové jednotky v bytovych domech
oproti bytovym jednotkam v rodinnych domech). Jiz z toho divodu je nepfipadny
valob¢in odkaz na shora citovany nalez Ustavniho soudu sp. zn. P1. US 18/15, v némz,
se jednalo o zdanéni dichodu v pfipadech, kdy soucet prijmt u poplatnika presahl ve
zdattovacim obdobi  dastku 840 000 K¢, a dochazelo tak k bezdtvodnému
znevyhodnéni urlité ¢asti seniorniho obyvatelstva. Nadto v ptipadé pravni Gpravy
posuzované shora citovanym néalezem Ustavniho soudu byly zdanény vechny osoby,
jez splnovaly kritéria tehdy platného § 4 odst. 3 zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z
prijma, ve znéni zakona ¢. 346/2010 Sb., bez dalsiho. V pripadé koupé bytove
jednotky v rodinném domé ¢i bytové jednotky v bytovém domé je ponechano na vili
kazdého kupujiciho, zda chce koupit druh jednotky zatizeny dani, ¢i nikoliv.

Krajsky soud se vtomto ohledu ztotoznil s argumentaci zalovaného, dle niz by
z tohoto Ghlu pohledu bylo mozné konstatovat, ze jakékoli osvobozeni nemovitych
véci od dané je diskriminacnim postupem viadi zdanéni jakékoli jiné nemovité véci, jez
osvobozeni nepoziva. Pokud zakon u nékterych typt nemovitych véci zdanéni
predpoklada, a u jinych ne, neni mozné ztohoto automaticky dovozovat
diskrimina¢ni pristup ze strany zakonodarce ¢i spravmich organt. Nelze pfitom
prehlédnout, ze bydleni v rodinnych domech predstavuje urcity vyssi standard oproti
bydleni v bytovych domech, které je dostupné vétsi &sti obyvatelstva. Umysl
zakonodarce zohlednit rozdil mezi bydlenim v bytovych domech s prakticky
neomezenym mnozstvim bytovych jednotek a relativnim komfortem bydleni
v rodinnych domech rozdélenych na maximalné tfi bytové jednotky nelze povazovat
za bezdtvodnou diskriminaci, nebof ma racionalni opodstatnéni. Neni pak tlohou
spravnich souda zpochybnovat v jadru politické rozhodnuti zakonodarce zvyhodnit
formou osvobozeni od dané ten ¢i onen typ bydleni.

Pro shora uvedené je licha téz namitka tykajici se omezeni zalob¢ina tstavniho prava
podnikat a provozovat jinou hospodaiskou &innost. Zalobkyné se miZe sama
svobodné rozhodnout, jakou hospodarskou ¢innost bude provozovat, a v jakém oboru
bude podnikat. Na zakladé skutecnosti, ze nékteré druhy Cinnosti jsou zdanény a jiné
pozivaji osvobozeni od dané, nelze vyvozovat omezeni tohoto prava, ani zalobkyni
namitany rozpor sprincipem rovného zachazeni, nebof na subjekty, jenz se
rozhodnout podnikat napt. ve vystavbé rodinnych domt obdobné jako zalobkyné,
dopadaji stejna danova zatizeni.

Pochybenti spravce dané, ktery puvodné v nyni posuzované véci chybné aplikoval § 7
odst. 1 pism. ¢) zakonného opatfeni, pfitom samo o sobé nemohlo zalozit legitimni
oCekavani zalobkyné. Skutecnost, ze zalobkyné nezohlednila dan z prevodu
nemovitosti v prodejni cené bytovych jednotek, pak nemtze mit vliv na posouzeni
zakonnosti zalobou napadeného rozhodnuti.

Shodu s prvopisem potvrzuje G. K.
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47. Zalobkyné zaroven neni vystavena (jak se patrné domniva) riziku stanoveni penale,

48.

49.

které je dle § 251 dariového fadu dasledkem toliko domeéteni dané (v nynéjsim pripadé
v ./ / v 4 4 4 / v ’ 4 . vV 4 v/ r

vsak maji byt prezkoumavany platebni vyméry vydané v ramci vymeérovactho rizeni).
Za dané situace pak zalobkyni doposud nevznikla ani povinnost uhradit droky
z prodleni dle § 252 danového tadu, nebot spravce dané nejprve v ramci prezkoumani
rozhodnuti bude postupovat dle § 123 odst. 5 téhoz zakona. Teprve tehdy, pokud

’ v ’ o 4 ’ 4 / v v 4 VVv/ Vv .
spravce dané své puvodni rozhodnuti (platebni vyméry) zmeéni a vyméri zalobkyni
vyssi nez puvodné tvrzenou dan, zaine bézet nahradni lhuta splatnosti dle § 139 odst. 3
danovéeho fadu.

V.  Zavér a niklady fizeni

Na zakladé shora uvedeného dospél krajsky soud k zavéru, ze zaloba neni divodna,
a proto ji podle § 78 odst. 7 s. f. s. zamitl.

O nahradé nakladu fizeni rozhodl krajsky soud podle § 60 odst. 1 véty prvni s. f. s.
Zalobkyné neméla v rizeni uspéch, a proto nema pravo na nahradu nakladd fizeni.
Pokud jde o procesné uspésného zalovaného, vjeho pfipadé nebylo prokazano,
v . . 7 v/ ’ v . ’ ’

ze by mu v souvislosti s timto fizenim pred soudem vznikly nezbytné naklady
divodné vynalozené nad ramec bézné Gfedni Cinnosti. Z toho divodu mu krajsky
soud nahradu nakladu fizeni nepfiznal.

v
Pouceni:

Proti tomuto rozhodnuti lze podat kasac¢ni stiznost ve lhtté dvou tydnt ode dne jeho
doruceni. Kasacni stiznost se podava u Nejvyssitho spravaiho soudu, se sidlem
Moravské namésti 6, Brno. O kasacni stiznosti rozhoduje Nejvyssi spravai soud.

Lhata pro podani kasaéni stiznosti konéi uplynutim dne, ktery se svym oznacenim
shoduje se dnem, ktery uréil podatek lhuty (den doruceni rozhodnuti). Ptipadne-li
posledni den lhity na sobotu, nedéli nebo svatek, je poslednim dnem lhuty nejblize
nasledujici pracovni den. Zmeskani lhuty k podani kasa¢ni stiznosti nelze prominout.

Kasacni stiznost 1ze podat pouze z davoda uvedenych v § 103 odst. 1 s. . s. a kromé

/ 4 Ve 4 4 4 4 v 4 4 M v v
obecnych nalezitosti podani musi obsahovat oznaleni rozhodnuti, proti némuz
sméfuje, v jakém rozsahu a z jakych davodu jej stézovatel napada, a 4daj o tom, kdy
mu bylo rozhodnuti doruceno.

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

Soudni poplatek za kasaéni stiznost vybira Nejvyssi spravai soud. Variabilni symbol
pro zaplaceni soudniho poplatku na Gcet Nejvyssiho spravniho soudu lze ziskat na
jeho internetovych strankach: www.nssoud.cz.

V Ceskych Budéjovicich 25. zaH 2019

JUDr. Michal Hajek, Ph.D. v. r.
predseda senatu

Shodu s prvopisem potvrzuje G. K.



