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CESKA REPUBLIKA
ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Brné rozhodl v senaté slozeném z predsedy senatu Mgr. Milana Prochazky
a soudkyné JUDr. Ing. Venduly Sochorové a soudce Mgr. Karla Cernina, Ph.D., ve vécech

zalobce: MSU 31 s.r.o.
sidlem Jizni namésti 7/7, Brno
zastoupen advokatem JUDr. et Mgr. Lubomirem Prochazkou
sidlem Lidicka 26, Brno

proti
zalovanému: Odvolacimu finanénimu feditelstvi
sidlem Masarykova 427/31, Brno

o zalobach proti rozhodnutim Zalovaného ze dne 18. 12. 2018, ¢. j. 54412/18/5100-31461-
711145, . j. 55885/18/5100-31461-711145, . j. 55367/18/5100-31461-711145,
¢. j. 55522/18/5100-31461-711145 a &. . 55764/18/5100-31461-711145

takto:
I.  Zaloby se zamitaji.
II.  Zalobce nemé pravo na nahradu nakladd zeni.

III.  Zalovanému se nahrada nakladd fizeni nepfiznava.
Odivodnéni:

L. Vymezeni véci
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Zalobce 5 kupnimi smlouvami prfevedl mj. bytové jednotky véetné tomu odpovidajici

i / 4 v / v/ ./ v 7/ 4 N4 v
spoluvlastnické podily na spoleénych castech nemovitych véci, nachazejici se v budové
oznalené v katastru nemovitosti jako viceulelova stavba. Dle kolaudac¢nich souhlast
s uzivanim stavby se jedna o jednotky v ,Novostavbé polyfunkéniho objektu“. Tato stavba

obsahuje celkem 19 jednotek, z nichz 5 je bytovych a 14 nebytovych.

Poté podal podle § 1 a § 32 zakonného opatfeni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti
nemovitych véci, ve znéni platném do 31. 10. 2016 (dale jen ,zakonné opatteni®), zalobce
jakozto poplatnik, pfiznani k dani znabyti nemovitych véci, v nichz u nékterych
prevedenych nemovitosti uplatnil osvobozeni od dané podle § 7 odst. 1 pism. c) zakonného
opatreni. Osvobozeni pozadoval u:

- bytové jednotky ¢. 405, nebytové jednotky ¢. 3 (sklep) a id. podilu 3/15 na nebytové
jednotce ¢. 10 (hromadna garaz), prevedené na Mgr. I. P. - Zaloba pod sp. zn. 30 Af
8/2019,

- bytové jednotky ¢. 302, nebytové jednotky ¢. 4 (sklep), id. podilu 1/15 na nebytové
jednotce ¢. 10 (hromadna garaz), vse prevedené na manzele V. - zaloba pod sp. zn. 30 Af
9/2019,

- bytové jednotky ¢. 303, nebytové jednotky ¢. 5 (sklep), id. podilu 1/15 na nebytové
jednotce ¢. 3234/10 (hromadna garaz), prevedené na manzele P. - zaloba pod sp. zn. 30
Af 10/2019,

- bytové jednotky ¢. 404, nebytové jednotky ¢. 2 (sklep), id. podilu 1/15 na nebytové
jednotce ¢. 3234/10 (hromadna garaz), prevedené na manzele v. d. S. - zaloba pod sp. zn.
30 Af 11/2019,

- bytové jednotky ¢. 101, nebytové jednotky ¢. 7 (garaz), id. podilu 1/15 na nebytové
jednotce ¢. 3234/10 (hromadna garaz), prevedené na Ing. B. G. - zaloba pod sp. zn. 30
Af 12/2019.

Financni Grad pro Jihomoravsky kraj, Uzemni pracovisté Brno IV (dale jen ,spravce
dané®), pozadované osvobozeni nepriznal z divodu nesplnéni podminky prevodu bytové
. ’ v . N \4 M 4 /v 4
jednotky v bytovém domé, jelikoz se jednalo o budovu viceGlelové stavby, a proto
platebnimi vyméry Zalobci dan vyméril. Proti nim si zalobce podal odvolani. Napadena
rozhodnuti vsak {Gvahu spravce dané potvrdila a osvobozeni zaprevod vyse
specifikovanych jednotek zalobci nepfiznala. Zalovany pfi posuzovani véci vychazel
/v v/ /7 4 /4 v ’ . \4 . 4
zUlelu uzivani stavby vymezeného v kolauda¢nich souhlasech, jakoz i zvymezeni
v katastru nemovitosti a v odivodnéni svého rozhodnuti dale konstatoval, Ze predmétna
/ /v ’ v . / ’ . 1. v ’ v .
viceulelova stavba nespliiuje podminky bytového domu, jelikoz vice nez polovina
/4 4 4 \4 [} /4 4 . v
podlahové plochy neodpovida pozadavkiim na trvalé bydleni, a proto nejsou splnény
podminky pro osvobozeni dle § 7 odst. 1 pism. ¢) zakonného opatreni.

Vzhledem k tomu, Ze uvedené zaloby spolu skutkové souviseji, a je k nim uplatfiovana v
zasadé totozna argumentace, rozhodl soud o spojeni téchto véci ke spole¢nému projednani
a rozhodnuti (usnesenim ze dne 9. 2. 2021, ¢. j. 30 Af 8/2019 - 52, ¢.j. 30 Af 9/2019 - 44, C.
i. 30 Af 10/2019 - 45, & j. 30 Af 11/2019 - 50, a & j. 30 Af 12/2019 - 44).

II. Obsah Zaloby

Zalobce nesouhlasi s ndzorem, Ze by se osvobozeni od dané mélo tykat striktné pouze
M /4 v 4 M v v 4 M / vV Ve b 4

jednotek v bytovém domé, zatimco jednotky vyclenéné v rodinném domé ¢i v jiném typu
stavby by naopak mély zdanéni podléhat. Takovy vyklad povazuje za nedivodny,

Shodu s prvopisem potvrzuje: J. P.
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restriktivni a formalisticky. Pfed jazykovym vykladem by mél mit prednost vyklad
teleologicky sledujici umysl zakonodarce, Gcel a smysl celeho zakonného opatfent, jakoz i
vychodiska a kritéria vedouci k jeho pfijeti. Jejich odrazem je pfedevs$im divodova zprava.
Dale poukazal na historicky kontext institutu osvobozeni, kdy v predchozi pravni Gpravé
nebyly podminky osvobozeni u pfevodu nové jednotky vazany na typ stavby, ve kterém se
. /7 v . ~ . J:
jednotka nachazi, osvobozeny tak byly vsechny jednotky. Zalobce vyvozuje zamér tuto
Upravu prevzit, dokonce i tendence ji rozsifit (odpadnuti podminky podnikatelské
¢innosti), nebot dle divodové zpravy je smyslem podpora bytové vystavby, tedy novych
prostor slouzicich k bydleni. Stézejni je zohlednit povahu dané jednotky, zda slouzi
k Gcelu bydleni ¢i nikoliv. Spravece dané vsak pouziva pristup robota bez prihlédnuti
k faktickému stavu. Jednotky urcené k bydleni by mély pozivat stejnou ochranu, nebot

, . e ;v . - v 7 v/
povaha bydleni se jejich umisténim v jednotlivych typech staveb neméni, slouzi
k totoznému Ucelu, at uz jsou v bytovém domé ¢i ve vicetcelové stavbe.

Nesouhlasi s aplikaci vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., nebot ta neobsahuje pfimo vyklad pojmu
bytovy dim, ale pojmu stavby pro bydleni, navic jej lze uzit jen pro ucely této vyhlasky.
Pro danové Ucely neni definice pojmu bytovy dim nijak upravena, zalovany ji vyklada
s cilem vybrat dan za kazdych okolnosti. Pfi vypocltu celkové podlahové plochy navic do
plochy pocita i garaze, sklepy a komory, tj. nebytové prostory, které slouzi ke spole¢nému
uzivani s bytovymi jednotkami, § 7 zakonného opatfeni pfitom jejich existenci v ramci
danového osvobozeni toleruje.

Zalobce ve své argumentaci vychazi ze stanoviska verejné ochrinkyné prav ze dne 28. 8.
2017 pojednavajiciho o jednotkach v rodinnych domech. Ma za to, ze jej lze vztahnout i na
jednotky ve vicetcelovych domech. Neprava mezera v zakoné by se tak méla preklenout
teleologickym vykladem s vyuzitim analogie legis ve prospéch danovych subjektu.

Osvobozeni dle rozliSovani zpusobu vyuziti stavby zapsaného v katastru nemovitosti
predstavuje nedtvodneé rozdilné zachazeni porusujici zakaz diskriminace vyjadreny v ¢l. 14
Umluvy o ochrané lidskych prav a zékladnich svobod. Pfitom i stavba viceGidelova je
stavba slouzici k bytovému bydleni. Takovy pristup vede ke zvyhodnéni jen nékterych
danovych subjektt bez objektivniho divodu ¢i legitimniho cile. Spravni praxe spravce
dané sice muze byt jednotna, ale napliuje znaky diskriminace, a proto ji nelze dale
uplatnovat. Hledisko materialni spravnosti musi prevazit nad hlediskem fiskalnich zajmu
statu, a proto je tieba dat pfednost vykladu nediskrimina¢nimu, tedy extenzivnimu
vykladu § 7 zakonného opatfent, ktery zajisti odstranéni nerovného zachazeni.

Zavérem zalobce poukazal na judikaturu vztahujici se k pfedchozi pravni Gpravé, kdy
/ . / . J 7 .
nebylo podstatné, v jakém typu stavby se jednotka nachazi. Vzhledem k tomu poplatnici
dané s povinnosti platit dan nyni nepocitaji. Ostatné finan¢ni sprava mnoho mésict
osvobozeni akceptovala, proto zalobce pristoupil k vystavbé vicetlelové stavby. Ptistup se
zménil az v prabéhu stavby, pokud by to zalobce védél, pak by stavbu jiz od pocatku
technicky vyfesil zpisobem, ktery by mu dariové osvobozeni umoznil. Zménou nahledu
spravce dané doslo k zasahu do pravni jistoty a legitimniho olekavani zalobce. K tomu
\4 0, v/ o . v 4 4 vV VVe .. 4 v 4 4
poznamenal, ze ve 25 % pripadd financni sprava dan vymeérila jinak, nez predpoklada
Metodicky pokyn sjednocujici vyklad zastavany finanéni spravou i v této véci.

Legislativni nejednoznacnost a pochybnosti ohledné vykladu daného ustanoveni, zavinéné
chybou statu (zakonodarct), nesmi jit v neprospéch jeho obc¢ant. Zalobce tak navrhl, aby
soud napadena rozhodnuti i rozhodnuti spravce dané zrusil.

Shodu s prvopisem potvrzuje: J. P.
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III. Vyjadteni zalovaného

Zalovany navrhuje podané zaloby zamitnout, jelikoz vznesené namitky povazuje za
nedtvodné. Odkazuje na napadena rozhodnuti a argumentuje ke kazdému zalobnimu
bodu. Na svém procesnim stanovisku setrval po celou dobu rizeni pred soudem.

IV. Dopliiujici procesni podani zalobce

V dopliuyjicim procesnim podani ze dne 25. 3. 2021 zalobce zopakoval nékteré z jiz dtive
uplatnénych zalobnich namitek a dale v souvislosti s odkazem na rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 28. 5. 2020, sp. zn. 4 Afs 92/2020 doplnil, ze v nyni projednavaneé
véci se nejedna o stavbu, ktera by méla primarné slouzit ke komer¢nim aéelim, nebot od
pocatku byla zamyslena jako stavba primarné urcena k bydleni. V nynéj$im prfipadé je
nutno prihlédnout 1 k poloze (umisténi) stavby a mistnim poméram. Pomér bytovych a
nebytovych prostor v nyni projednavané stavbé je pomérné vyvazené. Vypocet podlahové
plochy k bydleni nelze zjednodusit tak, ze se seltou jen podlahové plochy bytovych
prostor a podlahové plochy prostor nebytovych. V predmétné stavbé cast sklept a
parkovacich mist slouzi vlastnikiim bytovych jednotek a jsou s jednotkou vylucné spjaty.
Sklepy, garaze a parkovaci mista, jez slouzi k vylu¢nému uzivani vlastnikim bytovych
jednotek nelze zapocitat do podlahovych prostor nebytovych jednotek.

V. Jednani pred krajskym soudem

Ve véci probeéhlo pred soudem dne 29. 3. 2021 ustni jednani. V jeho ramci setrvali Gc¢astnici
/ 4 4 i 4 4 v o i v 4 4 4
na svych dosavadnich procesnich stanoviscich. Zastupce zalobce zdtraznil, ze planovani
v v / v * vV VvV / Ve M v 4 4 7/ 4 4 v
predmétné stavby probeéhlo jesté za Gcinnosti predchozi pravni upravy zakotvené v zakoné
¢. 357/1992 Sb. o dani dédicke, dani darovaci a dani z prevodu nemovitosti (zadost o
o ’ ’ / . . ~ . /v
vydani stavebniho povoleni byla podana v prosinci 2013). Zalobce nejprve zamyslel, aby
v predmétné stavbé byla vétsina prostor bytovych, vzapéti se vsak ukazala potreba
realitniho trhu spocivajici v tom, ze klienti neméli zajem o byty v nizsich patrech a zalobci
nezbylo, nez pozadat o zménu stavby pred dokoncenim (v zari 2015). V té dobé byl
zalobce presvédCeny, ze bytové jednotky zdanéni nepodléhaji. Ze dvou puvodné
zamyslenych bytovych jednotek vznikly nakonec ordinace 1ékarG. Dum byl posléze
zkolaudovan a doslo k rozdéleni domu na jednotlivé jednotky stim, ze zalobci nebylo
znamo, ze by mél byt rozdil z pohledu danového, zda se jedna o byt v bytovéem domeé ¢i v
polyfunkcni stavbé ¢i podobné. Bylo na uvazeni vlastnika, jaké jednotky vymezi, prip. co
J v /7 V7 M v 4 VvV 4 v . 4
ponecha jako spolecné casti domu; napt. témér jedno podlazi bylo urceno jako nebytové
prostory, pri¢emz tato ¢ast mohla zGstat jako spole¢né ¢asti domu. Pokud by se do vyméry
nepoditala parkovaci stani, pak by vyméra bytovych jednotek byla vétsi. Zastupce zalobce
zpochybnil, ze by predpisy katastralni ¢ stavebni mohly ovliviiovat darfiovou povinnost,
jak to dovozuje spravce dané.

K dtikazu soud provedl stavebni povoleni na ptedmétnou stavbu (ze dne 24. 2. 2014, sp. zn.
STU/02/11966/13/TAPM, vydino U¥adem méstské ¢asti mésta Brna, Brno - Zaboviesky,
odbor stavebni) a sdélenim téhoz Gfadu ze dne 7. 9. 2015 ve véci zmény stavby pred
dokondenim spocivajici ve zméné pavodné povolenych dvou bytovych jednotek ve
druhém nadzemnim patfe na ordinace lékart (sp. zn. STU/02/08500/15/TAPM). Soud
zamitl provedeni dikazu metodickym pokynem finanéni spravy ze dne 14. 12. 2016, ¢. .
165164/16/7100-30121-050343  (dale také ,metodicky pokyn®), pfi¢emz davody
neprovedeni tohoto dikazu jsou uvedeny nize.

Shodu s prvopisem potvrzuje: J. P.
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VL. Posouzeni véci krajskym soudem

Zaloby byly podany véas [§ 72 odst. 1 zakona & 150/2002 Sb. soudniho ¥adu spravniho, ve
znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,s. f. s.“)], osobou k tomu opravnénou (§ 65 odst. 1 s. t.
s.) a jedna se o zaloby ptipustne.

Soud vychazel pfi prezkoumani zalobami napadenych rozhodnuti ze skutkového a
pravniho stavu, ktery tu byl vdobé rozhodovani spravniho organu. Krajsky soud
prezkoumal napadena rozhodnuti zalovaného v mezich véas uplatnénych zalobnich bodd,
jakoz 1 z pohledu vad, k nimz je povinen pfihlizet z Gredni povinnosti, a dospél k zavéru,
ze zaloby nejsou divodné.

V projednavané véci je predmeétem sporu vyklad a aplikace ustanoveni § 7 odst. 1 pism. ¢)

4 / v 4 4 4 4 vV o 4 v v 4 v 4 /
zakonného opatteni. Spravni organy obou stupnu vychazely z toho, ze prevadéné bytové
jednotky se nachazely ve stavbé, ktera nesplnuje podminky bytového domu, a proto k nim
osvobozeni neptiznaly.

Podle ustanoveni § 7 odst. 1 zadkonného opatfeni je od dané z nabyti nemovitych véci
osvobozeno prvni uplatné nabyti vlastnického prava k a) pozemku nebo pravu stavby,
jejichz soucasti je nova stavba rodinného domu, b) nové stavbé rodinného domu, c)
. , . ’ e g v rv v/ ’
jednotce, ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru uzivané
spole¢né sbytem 1.vnové stavbé bytového domu, nebo 2. nové vzniklé nastavbou,
v/ 4 /. M M v 4 v 4 4 o4
ptistavbou nebo stavebni Upravou, nejde-li pouze o rozdéleni nebo slouceni stavajicich
jednotek, v bytovém domé, d) jednotce v bytovém domé, ktera na zakladé stavebni Gpravy
nebytového prostoru nové nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo
komoru uzivané spolecné s bytem.

V § 7 odst. 1 pism. ¢) zakonného opatfent je uzit pojem ,bytovy dim®. Jedna se o termin
ze stavebniho prava definovany v § 2 pism. a) bodé 1 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., o obecnych
pozadavcich na vyuzivani uzemi. Zakonné opatfeni ani jiné danové predpisy vlastni
definici téchto pojml nemaji, proto je nutné vychazet z této vyhlasky (srov. napt.
rozsudky Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 24. 6. 2020, C. j. 4 Afs 89/2020 - 44, bod 26, a
ze dne 2. 7. 2020, ¢&. 5. 9 Afs 5/2020 - 47, bod 23). Dle ni je stavba pro bydleni vymezena
jako bytovy dum, nebo jako dim rodinny, pricemz v obou ptipadech musi vice nez
polovina podlahové plochy odpovidat pozadavkim na trvalé bydleni a musi byt k tomuto
Ucelu urdena. Shodna definice, jen s obracenym poradim pojmua ,bytovy dam“ a ,stavba
pro bydleni, je obsazena i ve vyhlasce ¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni
vyhlaska) v piiloze Technické podrobnosti pro spravu katastru, v bodé 4., nazvaném
zpUsoby vyuziti stavby. Zde je rovnéz definovana i viceticelova stavba jako stavba slouzici
vice Gelim (naptiklad obchodnimu, administrativnimu, bytovému, rekreaénimu apod.).
Jelikoz Nejvyssi spravni soud uz vyuzitelnost definice pouzité ve vyhlasce o obecnych
pozadavcich na vyuzivani Gzemi potvrdil, krajsky soud ve vztahu k zalobnim namitkam
jen stru¢né podotyka, ze z jejiho textu (a rovnéz i z vyhlasky katastralni, jez na ni vyslovné
odkazuje) je zfejmé, Ze pojem ,stavba pro bydleni“ zahrnuje i rodinné domy a je tak
nadfazeny pojmu ,bytovy dim®, pozadavek minimalnitho poméru podlahové plochy
urcené pro bydleni se vSak vztahuje k obéma témto pojmum.

Otazkou vykladu ustanoveni § 7 odst. 1 pism. ¢) zdkonného opatfeni se Nejvyssi spravni
1, L , : .3 v v v
soud jiz zabyval v souvislosti s bytovymi jednotkami v rodinném domeé, pritom dospél k
zavéru, zZe se na jejich prvni Gplatné nabyti osvobozeni od dané z nabyti nemovitych véci
vztahuje, ackoliv nebylo v zdkonném opatfeni ve znéni do 31. 10. 2019 vyslovné zminéno

Shodu s prvopisem potvrzuje: J. P.
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(srovnej cit. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu, ¢. j. 4 Afs 89/2020 - 44 a na né¢j
navazujici rozsudky téhoz soudu ze dne 2. 7. 2020, ¢. j. 9 Afs 4/2020 - 48, ze dne ze dne 30.
7.2020, ¢. . 10 Afs 7/2020 - 57, a ze dne 18. 8. 2020, ¢. j. 10 Afs 133/2020 - 76).

Z jeho rozhodovani vsak plyne, ze zavéry vztahujici se na jednotky v rodinnych domech
nelze automaticky pouzit i na jednotky umisténé v jinych typech staveb. V cit. rozsudku ¢.
j. 4 Afs 89/2020 - 44, bod 41, a dale v rozsudku ze dne 17. 7. 2020, ¢. j. 4 Afs 90/2020 - 39,
bod 45, Nejvyssi spravni soud uvedl, ze jednotky vymezené v celé ¥adé dalsich staveb (napr. ve
stavbé pro rodinnou rekreaci, stavbé pro administrativu, stavbé obcanského vybaveni (i
vicenlelové stavbé), na rozdil od rodinnych domi a bytovych domii neslonZi, resp. nemaji
slouZit primarné k uspokojeni potreby bydlent, jakoZto jedné ze zikladnich lidskych potreb.
Proto neni na misté proni vplatné nabyti viastnického prava u téchto staveb, pop?. jednotek
v nich, podporovat prostredky dariového priva a je smyslupiné a logické, Ze zakomoddrce
k takovému kroku neptistonpil.

Vzhledem k citované judikature shledava krajsky soud zalobcovu argumentaci
doporucenim verejné ochrankyné prav k prijeti metodického pokynu ve véci osvobozeni
novych bytovych jednotek v rodinném domé od dané z nabyti nemovitych véci ze dne 28.
8. 2017 za nepriléhavou, jakoz i jeho pozadavek na preklenuti 4dajné mezery v zakoné
teologickym vykladem a analogii legis. Nejedna se totiz o mezeru, ale o imysl zakonodarce
tyto stavby vynechat.

Soud nesouhlasi s zalobcem, ze by se osvobozeni mélo vztahovat na vsechny jednotky
slouzici k bydleni bez ohledu na to, v jakém typu stavby se nachazeji. Pokud by tomu tak
bylo, pak by zakonodarce nedopliioval v zakonném opatfeni za text ,v nové stavbé“ (jak
tomu bylo v predchozi pravni Gpravé) upresnéni ,bytoveho domu®. Zamérem zakonodarce
totiz nebylo osvobodit od dané vSechny jednotky slouzici k bydleni v jakychkoli stavbach,
ale jen ty které se nachazeji v takovych stavbach, jez z vétsi Casti slouzi pro aclely bydleni,
jako jsou pravé bytové domy. Tento nazor ostatné aproboval Nejvyssi spravai soud v
rozsudku ze dne 28. 5. 2020, ¢. j. 4 Afs 92/2020 - 42. K tomu, aby stavba spadala pod pojem
bytového domu, pritom neni rozhodné jeji pojmenovani v kolaudaénim rozhodnuti nebo
katastru nemovitosti. Nemusi byt nazvana ptimo bytovym domem, podstatna je fakticka
funkce a vyuziti stavby, tedy skutecnost, zda vice nez polovina podlahové plochy odpovida
pozadavkum na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu urcena. Jen tehdy lze i v pripadé
vicetcelové stavby pfiznat osvobozeni od dané ve smyslu ust. § 7 odst. 1 pism. )
zakonného opatteni. Pokud vétSina plochy vicetlelové stavby ma jiné vyuziti, pak
takovou stavbu nelze povazovat za stavbu slouzici prevazné k bydleni.

Ze spravniho spisu, a sice z Prohlaseni vlastnika nemovitosti o vymezeni jednotek dle
obcanského zakoniku ze dne 26. 10. 2015 vyplyva, ze predmétna viceilelova stavba
obsahuje 19 jednotek, z nichz 5 je bytovych a 14 nebytovych. Celkova podlahova plocha
stavby {ini 1 423,5 m?, z toho pouze 481,2 m? pripada na bytové jednotky a 942,3 m? tvori
jednotky nebytové. Vétsina plochy tak neodpovida pozadavkim na trvalé bydleni. Lze
tedy shrnout, ze u této stavby neptevazuje primarné bytovy ucel, a proto nebyly splnény
vSechny podminky vyzadované pro pfiznani osvobozeni ve smyslu ust. § 7 odst. 1 pism. c)
zakonného opatteni. Ackoliv spravni organy vychazely prevazné z nazvu oznaleni stavby
dle kolaudaénich souhlast a katastru nemovitosti, ucinily i posouzeni tykajici se podlahové
plochy a jejich rozhodnuti tudiz pred soudem obstoji.

Shodu s prvopisem potvrzuje: J. P.



25.

26.

27.

7 30 Af 8/2019

Shora uvedeny vyklad osvobozeni od dané plné koresponduje i se znénim davodové
zpravy k zakonnému opatreni, ktera uvadi, ze Gprava osvobozeni vtomto znéni byla
zavedena pravé s cilem podporit bytovou vystavbu. Je pochopitelné, ze o podpore bytove
vystavby se neda hovorit v ptipadé, kdy je stavén objekt, jehoz vétsinu plochy tvori
nebytové prostory a na byty pfipada cca jen 1/3 celkové plochy, jako tomu je pravé u
predmétné stavby. Cast nebytovych jednotek sice slouzi k uzivani spolecné s bytem, jako
napf. garaze, tyto prostory vsak neplni funkeci trvalého bydleni. Jejich Gcelem neni zajistént
bydleni, ale pouze jej doplriuji a ¢ini jej komfortnéjsim, (ili feceno slovy divodové zpravy
slouzi k nému neprimo. To je divodem, pro¢ je pfi vypocltu nelze zahrnout rovnéz do
plochy k bydleni, ale zahrnuje se do ni pouze ¢isté plocha bytovych jednotek. Nutno
v e . ’ . /v V.oV ’ / :
podotknout, ze je logické a pochopitelné, Ze se spolecné s vystavbou bytovych jednotek
poji téz vystavba jednotek nebytovych, které uzivani byt dopliuji. Na to pamatuje i
pravni Uprava a tuto skuteénost plné akceptuje, nebot jako na bytovy dim nahlizi na
stavby obsahujici pravé 1 tyto jednotky, ty ovsem musi v souctu ¢init méné nez polovinu
celkové plochy (v daném pripadé méné nez 717,66 m?). Presahuji-li nad polovinu plochy,
pak zde neni dan primarni bytovy ucel, a proto se o bytovy dim pro posouzeni
’ . / v oo v s ’ v e e g ’
osvobozeni nejedna. Obecné je mozné vbytovém domé akceptovat i jiné nebytové
jednotky, jako napf. kancelafe, obchody, atd., stale vSak plati vyse uvedené, ze ve stavbé
musi prevazovat plocha k bydleni. V zalovanych ptipadech vsak bytové jednotky byly
4 v v 4 v M 4 /v /v 4 4 4 v /
umistény ve stavbé, ktera kromé nich obsahovala dale garaze a garazova stani (ve znaéném
.. / D v / v/ ./ 7 . M Ve M .ot v
rozsahu) a jiné nebytové jednotky urlené k uzivani jako ordinace ¢i prodejna, jejichz
Vv ' v 4 4 4 4 v 4 v v
plocha prevazila. Vzhledem k tomu dospély spravni organy spravné k zavéru, ze se
predmétné bytové jednotky nachazely ve stavbe, ktera nespliuje podminky bytového
domu, a osvobozeni nepfiznaly.

Co se tyka namitky diskriminace zalobce, soud uvadi, ze v pfiznani osvobozeni od dané u
jednotek v bytovych (a rodinnych) domech neshledava nedivodné rozdilné zachazeni
oproti pfipadum, jednotek v jiném typu stavby. Soud pfipousti, ze v podstaté dochazi ke
zvyhodnéni nabyvatelu jednotek v nové stavbé bytového domu, zakonodarce tim ovsem
sleduje legitimni cil, kterym je, jak uz bylo feCeno, podpora bytové vystavby.
Osvobozenim nabyti jednotek ve stavbach pro bydleni totiz lze 1épe stimulovat bytovou
vystavbu. Zatimco v pripadé bytovych jednotek v rodinnych domech soudy dospély
k zavéru, ze jejich neosvobozeni by bylo diskriminacni, v ptipadé jinych staveb
nezaraditelnych pod pojem bytovy ¢i rodinny dim, tedy pod stavby urcené predevsim
k bydleni, k tomu dojit nelze.

Novelizace zakonného opatteni zakonem ¢&. 264/2019 Sb., kterym zakonodarce napravil
opomenuti jednotek v rodinnych domech (k némuz nedopatfenim doslo), je dikazem
toho, ze jednotky v jinych stavbach zakonodarce od polatku osvobodit nezamyslel. Obé
stavby pro bydleni (bytovy i rodinny dim) jsou totiz primarné spojeny s existenci bytg,
M . 4 4 /4 v V_ V- . . 4 v 4 4
respektive uspokojovanim bytové potreby (vétsina jejich plochy). Zamér zakonodarce
omezit osvobozeni na bytové domy a rodinné domy, tak ma své opodstatnéni, nebot u
ostatnich typt staveb neni vystavba byti jejich primirnim tcelem. Lze proto
predpokladat, ze pripadna efektivita takové podpory by byla vyrazné nizsi, a proto k ni
zakonodarce z objektivnich divodt nepfistoupil. Nejvétsi ¢ast bytové vystavby je totiz
tvofena rodinnymi domy a domy bytovymi. K tomu soud poznamenava, ze i verejna
4 v 4 /4 . 4 v 4
ochrankyné prav ve svém shora citovaném doporuceni ze dne 28. 8. 2017, sp. zn.
22/2017/SZD, kterého se zalobce dovolava, dospéla k zavéru, ze ac se v piipadé téchto
.. /. . 4 4 4 4 4 v /4 / o 4 VA
jinych staveb jedna o rozdilné zachazeni, 1ze pro né nalézt rozumny duvod. S tim souhlast i
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krajsky soud. Zavér, ze v pripadé predmétné vicetcelove stavby se 14 nebytovymi prostory
(o jejich celkové vymeére 942,3 m?) tato nenaplriuje definici bytového domu ve smyslu § 2
pism. a) bod 1 vyhlasky o obecnych pozadavcich na vyuzivani Gzemi, nebot vice nez
polovina podlahové plochy pfipada na nebytové prostory, vychazi ze shora citované
judikatury Nejvyssiho spravniho soudu (rozsudek ze dne 28. 5. 2020, ¢. j. 4 Afs 92/2020 -
42 a 4 Afs 90/2020 - 39). V pripadé predmétné stavby prfipada na byty pouze 33,8 %
celkové podlahové plochy stavby, ostatni plocha s podilem 66,2 % je tvorena nebytovymi
jednotkami.

Argumentace zalobce dfivéjsi pravai Gpravou uéinnou do 31. 12. 2014, podle niz platilo, ze
od dané zpfevodu nemovitosti je osvobozen prvni uplatny prevod nebo prechod
vlastnictvi k bytim v nové stavbé a byt nebyl dosud uzivan, jde-li o prevod bytu podle
zvlastniho pravniho predpisu, jestlize prevodcem je fyzicka ¢i pravnicka osoba a prevod
stavby je provadén v souvislosti s jejich podnikatelskou ¢innosti, kterou je vystavba nebo
prodej staveb a bytt, nebo jejich predmétem Cinnosti je vystavba nebo prodej staveb a bytt
[viz ust. § 20 odst. 7 pism. b) zakona ¢. 357/1992 Sb. o dani dédické, dani darovaci a dani
z prevodu nemovitosti ve znéni pozdéjsich predpisu] neni priléhava, nebot se jedna o pro
véc neaktualni pravni Gpravu. Tato pravni uprava byla sice Gcinna v dobé, kdy zalobce
podal zadost o vydani stavebniho povoleni (jak vyplyva zrozhodnuti o stavebnim
povoleni, jenZ bylo vydino Ufadem méstské ¢asti mésta Brna, Brno - Zabovtesky,
odborem stavebnim pod sp. zn. STU/02/11966/13/TAPM dne 24. 2. 2014), ovSem podani
zadosti o stavebni povoleni ¢i pripadné predchozi podani zalobce napt. v ramci fizeni o
umisténi stavby nemaji vliv na posuzovani otazky, jakou pravni Upravou se danova
povinnost zalobce ridi.

Podle ust. § 3 zakona ¢. 280/2009 Sb. danového fadu plati, ze danova povinnost vznika
okamzikem, kdy nastaly skutecnosti, které jsou podle zakona predmétem dané, nebo
skutednosti tuto povinnost zakladajici. Pfedmétem dané z nabyti nemovitych véci je ve
smyslu ust. § 2 odst. 1 pism. a) zakonného opatfeni uplatné nabyti vlastnického prava
k nemovité véci, ktera je jednotkou nachazejici se na Gzemi Ceské republiky. Ke vkladu
vlastnického prava k bytovym jednotkam doslo dne 28. 4., 4. 4., 5. 4., 17. 5. a 11. 3. 2016
(serazeno podle poradi soudnich spisovych znacek projednavanych véci). Soud souhlasi
s zalovanym, ze na véc byla aplikovana spravna pravni Gprava (zakonné opatreni ve znéni
Géinném do 31. 10. 2016. Zalobci nelze zajistit, ze urity zakon, ktery je platny a Géinny
v jistou dobu, bude platit v nezménéné podobé i v budoucnu. Zalobce uvadi, ze své
ekonomické rozhodnuti tykajici se vystavby predmétné vicetcéelové stavby prizptsobil
aktualnimu znéni predpist v dobé podani zadosti o vydani stavebniho povoleni. V dobé
. v ’ . . v v v ) ’ vV vV v . /
vzniku danové povinnosti vsak doslo k pro véc zasadni zméné moznosti osvobozeni od
dané tim, ze na misto dosavadni pravni Gpravy stanovené ve shora citovaném ustanoveni §
20 odst. 7 pism. b) zakona ¢. 357/1992 Sb. o dani dédické, dani darovaci a dani z prevodu
. 4 v _ 7/ Vevy v * o / Ve . / / Vv /7 Vv /
nemovitosti, ve znéni pozdéjsich predpist, nabylo Gcinnosti zakonné opatteni. Jiz prostym
porovnanim textu predchozi a pro véc aktualni pravni Gpravy osvobozeni od dané vyplyva
rozdil mj. v tom, ze pfedchozi Gprava pozadovala ke splnéni podminek pro osvobozeni
v ’ Vi .V JERERY M v/ v ’ 7 7
prevod bytu nove ,stavbé“ (bez rozliSeni jejiho typu), ovsem v pripadé aktualni Gpravy
’ ’ ’ . ’ v . v/ v .

osvobozeni zakonodarce zvolil osvobozeni od dané mj. pouze v pripadé jednotek

7/ / .. / 4 /v v/ / v v
nezahrnuyjicich nebytovy prostor jiny, nez garaz, sklep nebo komoru uzivanych spolecné
s bytem v nové ,stavbé bytového domu“. Vykladem pro véc rozhodného znéni pravni
Gpravy osvobozeni od dané se krajsky soud zabyval shora, pfi¢emz tento vyklad respektuje

’ ’ ’ < . vv/ ’ ’ . . ’ ,

pravni nazoru zaujaty Nejvyssim spravnim soudem v jeho citovanych rozsudcich. Od
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zavért vyslovenych Nejvyssim spravnim soudem v téchto vécech nema krajsky soud zadny
divod se v nyni souzené véci odchylit. Z rozsudkt Nejvyssiho spravniho soudu zcela jasné
/ 4 v M /4 v 4 / Vv /4 v 4 M / o
vyplyva, ze jednotky vymezené napft. ve viceucelové stavbé na rozdil od rodinnych domt a
bytovych domul neslouzi, resp. nemaji slouzit primarné k uspokojeni celospolecenské
v 4 4 4 v 7/ 4 4 M 4 4 v
potfeby bydleni, a proto neni na misté prvni Uplatné nabyti vlastnického prava u téchto
staveb podporovat prostredky danového prava a je smysluplné a logické, ze zakonodarce
k takovému kroku nepristoupil. Dusledky toho, ze zalobce zméné pravni upravy, podle
a4 v 4 (Y v / 4 Ve o M b 4
niz uz prodavané jednotky nové nepodléhaly osvobozeni, nepfizpasobil svoji obchodni
strategii, nese sam zalobce v ramci svého podnikatelského rizika, Podle soudu textace
4 / v 4 vV Vv Ve M v vV 4 4 v 4 4 ./
zakonného opatreni umoznovala ucinit predbézné posouzeni, ze osvobozeni podléhaji
jednotky jen ve stavbach bytovych (¢i rodinnych) domt, nikoliv ve vSech typech staveb.

Otazka umisténi stavby a mistnich poméra nemuze hrat v posuzované véci roli, podstatné
. 4 Vv v /4 . . . Ve / /7 4
je posouzeni charakteru predmétné stavby z hlediska definice pouzité v pravnich
predpisech (argumentace vtomto sméru je uvedena vodst. 18 odGvodnéni tohoto
rozsudku). Z tohoto pohledu je rovnéz nerozhodné, pro¢ a jak zalobce uvazil pfi svem
rozhodovani v ramci prohlaseni vlastnika o vymezeni jednotek podle § 1166 a nasl.
obc¢anského zakoniku. Z hlediska definice stavby pro bydleni je také nerozhodné tvrzeni
\4 \4 a4 4 4 * Vv v/ / v 4 v/ /1 ’
zalobce, ze nelze sklepy, garaze a parkovaci mista, jez slouzi k vyluénému wuzivani
vlastnikim bytovych jednotek, zapocitavat do podlahovych prostor nebytovych jednotek.
Do zjisténého rozsahu nebytovych jednotek v predmétné stavbé nebyly zapocitany zadné
4 v . M Vv /v 4
prostory, které by byly oznadeny jako sklepy, pokud pak jde napf. o garaze a parkovaci
4 M 4 M /4 \4 . e / v o Ve v /4 4
mista je navic zjevné, ze vzhledem k jejich celkovému poméru vacdi veskere podlahové
plose nemohou vSechna slouzit k uzivani vlastnikim bytovych jednotek a zalobce ani
netvrdi, které z nich vlastnici bytovych jednotek uzivaji (nicméné vzhledem ke shora
uvedenym zavérim by i takovy Udaj byl nevyznamny). Nerozhodné je rovnéz to, zda
zalobce puvodné zamyslel stavbu s 9 velkymi byty, nebot podstatné je posouzeni nikoliv
nerealizovaného imyslu, ale vzniklého ¢i rozhodnutého stavu.

Zalobce dale namital, ze tvrzeni zalovaného, ze spravce dané nevybocil ze své spravni praxe

/ v/ . . v . 4 Ver 7/ bl . M M 4 4
a ve srovnatelnych pripadech rozhoduje stejné, je zavadéjici, nebot situaci, kdy je spravni
praxe vuci adresatum sice jednotna, ale naplruje znaky diskriminace, nelze takovouto praxi
dale uplatnovat. K tomu soud uvadi, ze shora jiz dospél k zavéru, ze postup spravnich
organd v projednavané véci nenapliuje znaky nedovolené diskriminace.

Zalobce dale namital, ze mél legitimni ocCekavani, ze spravce dané bude posuzovat jeho véc
obdobné jako jiné srovnatelné véci posuzované v minulosti stejnym organem (v ramci
zavedené spravni praxe). K této namitce zalobce neuvedl zadné konkrétni pfipady, kdy by
ve skutkové obdobné véci bylo rozhodovano jinym zpisobem. Z Doporuceni vefejné
ochrankyné prav ze dne 28. 8. 2017 k pfijeti metodického pokynu ve véci osvobozeni
novych bytovych jednotek v rodinném domé od dané z nabyti nemovitych véci (vetejné
v/ / N4 4 4 ’ Vo 4 ’ ’ /
pristupny dokument obsahujici pravni nazor verejného ochrance prav na vyklad ust. § 7
4 ’ /4 v 4 . 4 ’ N4 M /.

odst. 1 pism. ¢) zakonného opatreni ve vztahu k jednotkam nachazejicim se v rodinnych
domech - mj. pfistupny na strance www.ochrance.cz) vyplyva, Ze sami spravci dané ve vice

4 v . v v/ o 4 Vv / / M 4 . . 4
nez Ctvrtiné pripadu akceptuji odlisny vyklad (tj. osvobozeni se vztahuje 1 na bytové
. . ’ v ’ . ’ / / /
jednotky v rodinném domé). Vykladem pojmu spravni praxe se zabyval v usneseni
rozsifeného senatu Nejvyssi spravni soud (rozhodnuti ze dne 21. 7. 2009, ¢ j. 6 Ads
88/2006 - 132, v némz mj. uvedl, ze ,Spravni praxe zakladajici legitimni ocekdvani je
ustdalend, jednotnd a dloubodobd cinnost (pripadné i necinnost) organu vereiné spravy, ktera
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opakované potvrzuje urcity vyklad a pouziti pravnich predpisi. Takovou praxi je spravni organ
vdzan. Jen takovd spravni praxe je doplnénim psaného priva a je zpusobild modifikovat
pravidla obsaZend v pravni normé.“

Z uvedeného vyplyva, ze v dobé, kdy zalobci vznikla daniova povinnost (¢i napt. v dobe,
kdy bylo vydano stavebni povoleni na pfedmétnou stavbu) nebylo mozné hovofit o
existenci ustalené jednotné a dlouhodobé spravni praxe ve smyslu shora citovaného nazoru
Nejvyssiho spravniho soudu, jenz by byla schopna zalozit legitimni odekavani zalobce. O
jednotné a ustalené praxi nemuze svéd¢it ani shora uvedeny Udaj, ze podle informaci
finan¢ni spravy bylo osvobozeni pfiznavano ve vice nez 25 % pripadu. SkuteCnost, ze
predmétny metodicky pokyn vylozil citované ustanoveni zakonného opatteni a ze tento
M / v Ve 4 4 / \4 M M / Vv 4 v/ 4 4

jeho vyklad nesvédcil pravnimu nazoru zalobce, je mezi Gcastniky fizeni nesporna. Pro
posouzeni vznesené zalobni namitky nebylo treba, aby soud tento nevefejny pokyn
k dikazu provadél. Pokud jde o Doporuceni verejné ochrankyné prav ze dne 28. 8. 2017 k

Ve ’ . 4 v . / / / . : /4

ptijeti metodického pokynu ve véci osvobozeni novych bytovych jednotek v rodinném
domé od dané z nabyti nemovitych véci, pak Gcastnici shodné uvedli, ze obsah tohoto
doporuceni je jim znam (stejné jako soudu zjeho rozhodovani vjinych vécech) a
doporuceni suvedenym pravnim nazorem je verejné pristupné obdobné jako napt.
komentarova literatura. Soud jej proto k dikazu neprovadél.

VII. Zavér a naklady fizeni

Krajsky soud na zakladé vsech vyse uvedenych skuteCnosti a Gvah neshledal zaloby
duvodnymi, proto je postupem podle ust. § 78 odst. 7 s. t. s. zamitl.

O nahradé nakladt fizeni soud rozhodl podle § 60 odst. 1 s.f.s., dle néhoz plati, ze
71 ’ .. 4 % 4 / v Vv o / / v 4

nestanovi-li tento zakon jinak, ma uclastnik, ktery mél ve véci plny uspéch, pravo
na nahradu téch nakladt fizeni pfed soudem, které dtvodné vynalozil, proti Gcastnikovi,
ktery Uspéch ve véci nemél. Zalobce pred soudem neuspél (soud zaloby zamitl jako
nedtvodné), proto nema pravo na nahradu nakladu fizeni. Zalovanému spravnimu organu,
kterému by jinak jakozto Gspé$nému Ucastnikovi rizeni pravo na nahradu nakladu fizeni

v/ v v v/ / 4 v/ 4 4 M vV / i M M 4 Ve i
ptisluselo, vsak zadné naklady fizeni nad ramec jeho bézné administrativni cinnosti
nevznikly, a proto mu je nelze priznat.

Poucent:

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

v v / Ve - 4 .. . v 4 ’ . 4
zamestnanec nebo Clen, ktery za néj jedna nebo jej zastupuje, vysokoskolské pravnické
vzdélani, které je podle zvlastnich zakont vyzadovano pro vykon advokacie.

Brno 29. 3. 2021

Mgr. Milan Prochazka, v.r.
predseda senatu
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