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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravai soud rozhodl vsenaté slozeném z predsedkyné JUDr. Miluse
Dogkové asoudct JUDr. Vojtécha Simitka a Mgr. Radovana Havelce v pravni véci
zalobce: FINEP & AKRO development, a. s., se sidlem Vaclavské nam. 1/846, Praha 1,
zast. JUDr. Marii Oswaldovou, advokatkou se sidlem v Praze 1, Bilkova 4, proti
alovanému: Finan¢ni ¥editelstvi pro hl. mésto Prahu, se sidlem Stépanska 28, Praha 1,
proti rozhodnuti zalovaného ze dne 28. 12. 2005, ¢. j. FR-14850/14/05, v fizeni o kasaéni
stiznosti zalovaného proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 29. 5. 2007, ¢. . 10 Ca
52/2006 - 102,

takto:

.  KasalnistiZnost se zamita.

II. Zalovany je povinen zaplatit zalobci naklady fizeni o kasatni stiznosti
v Castce 2856 K¢ k rukam jeho zastupkyné JUDr. Marie Oswaldové, a to do ticeti
dnt od pravani moci tohoto rozhodnuti.

Oduavodnéni:

Kasacni stiznosti podanou v zakonné lhuté se zalovany jako stézovatel domaha
zruseni shora uvedeného rozsudku méstského soudu, kterym bylo zruseno jeho vyse
specifikované rozhodnuti, jimz byl zménén platebni vymér na dan z prevodu nemovitosti
ze dne 3. 2. 2004, ¢. j. 44724/04/005964/7074, vydany spravcem dané na castku 56 610 K¢
tak, ze Castka byla zvysena na 161550 K¢ Duvodem zmény byla mj. skutecnost, ze
zatimco spravce dané dospél k zavéru, ze osvobozeni od dané z nemovitosti ve smyslu
zakona ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z prevodu nemovitosti (dale
jen ,zakon o trojdani®), nenalezi zalobci za prevod spoluvlastnickych podila k jednotce
garaz a k jednotce sklep, odvolaci organ dospél nadto k zavéru, ze osvobozeni od dané
z prevodu nemovitosti nenalezi zalobci aniza prevod jednotky byt. Méstsky soud
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napadené rozhodnuti zalovaného zrusil, nebot dospél k zavéru, ze zalobce mél narok na
osvobozeni od dané z pfevodu nemovitosti za vsechny uvedené jednotky.

Stézovatel uvadi v kasacni stiznosti davody podle § 103 odst. 1 pism. a), d) s. f. s.;
namita tedy nezakonnost spoCivajici v nespravném posouzeni pravni otazky méstskym
soudem a neprezkoumatelnost jeho rozhodnuti.

Nespravné posouzeni pravni otazky spatruje stézovatel v posouzeni toho, zda byla
splnéna podminka prvniho uplatného prevodu nemovitosti. Pfedmétem dané z prevodu
nemovitosti je totiz uplatny prevod ¢i prechod vlastnictvi k nemovitostem. Nemovitostmi
pro posuzované Ucely jsou véci nemovité, byty a nebytové prostory. Pro posouzeni toho,
zda doslo prevodem rozestavéné stavby k naplnéni predmétu dané z prevodu nemovitosti,
je podle nazoru stézovatele v daném pripadé rozhodujici, zda byla pfevadéna stavba jako
véc nemovita. Vznik predmétu dané neni vazan na skuteCnost, zda se jedna o uplatny
prevod nebo prechod vlastnictvi zapisovany do katastru nemovitosti.

Podle stézovatele je jednoznacné, ze integrovany daim DOMINO byl ke dni 21. 4.
2000 preveden na zalobce. Vten den byly vybudovany ziklady vcetné izolaci, Ctyfi
suterény pro parkovaci a odstavna stani, prizemi, svislé nosné konstrukce v sekci A do
Grovneé 3. patra v sekci B a C dasteéné do Grovné 1. patra, stropy v sekci A do Grovné 3.
patra, v casti sekce B a C do Grovné 1. patra apod. Tento prevod byl osvobozen od dané
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z prevodu nemovitosti; nasledujici prevody vsak jiz osvobozeni nepodléhaji.

Stézovatel uvadi, ze podle judikatury pro posouzeni okamziku vzniku stavby jako
véci je rozhodny okamzik, v némz je stavba vybudovana minimalné do takového stadia, od
néhoz vSechny dalsi stavebni prace sméruji jiz k dokonceni takto druhové a individuilné
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urcené véci. Timto okamzikem je u nadzemnich staveb stav, kdy je jiz jednoznacné a
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nezameénitelné patrné alespon dispozicni reSeni prvniho nadzemniho podlazi. V této fazi
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nemusi byt jesté patrné dispozi¢ni rozmisténi vnitrnich prvka (napt. pricek, které jsou
mnohdy ze sadrokartonu, a jsou zabudovany az ve fazi dokoncovanych praci). Obdobné
z hlediska katastru nemovitosti je rozestavénou budovou ta, kterd je alespon v takovém
stupni rozestavénosti, ze jiz je patrné stavebné technické a funkéni usporadani prvniho
nadzemniho podlazi.

Z provedenych praci na integrovaném domé DOMINO je ziejmé, ze stavba ke dni
prevodu vlastnictvi na zalobce byla v takovém stupni rozestavénosti, kdy bylo patrno
dispozi¢ni teSeni prvniho nadzemniho podlazi ve shora uvedeném smyslu. Rozestavéna
stavba tedy byla véci v pravnim smyslu, a tedy zptsobilym predmétem oblanskopravnich
vztaht a prava vlastnického.

V katastru nemovitosti se pozemky eviduji jako parcely ¢lenéné podle druht. Na
vypisu z katastru nemovitosti ze dne 10. 5. 2000, LV ¢. 1201 pro k. 4. Hlubocepy, je u
pozemkd, které byly predmétem prevodu, uveden druh pozemku ,zastavéna plocha bez
stavby“ s tim, ze nebyla dolozena kolaudace k provedeni zapisu stavby. Podle prilohy ¢. 1
vyhlasky CUZK & 190/1996 Sb., ve znéni do 2. 5. 2000, je druh pozemku ,zastavéna
plocha a nadvofi“ urCen pro pozemky, na kterych jsou postaveny vymezené budovy.
Pozemky neuvedené pod touto polozkou by mély byt zapsany pod polozkou ,ostatni
plocha“ a ,nikoliv zastavéna plocha“. Kolauda¢ni rozhodnuti, na zakladé kterého se
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povoluje uzivani stavby, je podkladem pro zapis nové stavby do katastru nemovitosti; u
rozestavéné stavby se vlastnik zapisuje na zakladé stavebniho povoleni. Je tedy
nepochybné, Ze u rozestavéné stavby nemohla byt dolozena kolaudace stavby. Pokud
ovSem prevodce pred prevodem nezajisti v rozporu se zakonem zapsani rozestavéné stavby
do katastru nemovitosti, coz se velmi casto Gcelové déje, neni ze strany katastralniho Gradu
ani jiného kontrolniho organu vedena zadna kontrolni Cinnost, ktera by nesplnéni této
povinnosti postihovala. Ovsem v daflovém fizeni je potfeba vychazet ze stavu skutecného,
prestoze je v rozporu se stavem formalnim.

Vzhledem k tomu, ze ustanoveni § 20 odst. 7 zakona o trojdani neobsahuje zvlastni
Upravu pro prevod nebytového prostoru (pamatuje jen na byty ¢i stavby), bylo potreba
v zajmu systémoveho pristupu prevod vlastnickych prav k nebytovym prostoram zaradit
do rezimu staveb. V daném pripadé ovSem stavba jako celek jiz jednou byla prevedena, a
proto nelze, podle nazoru stézovatele, prevod nebytovych prostor posoudit jako prvni
prevod, ktery by pozival osvobozeni podle § 20 odst. 7 pism. a) zakona o trojdani.

Stézovatel dale uvadi, ze vdaném pripadé nebyla spravné méstskym soudem
posouzena otazka, zda stavba (spolecné nebytové prostory a garaze) nebyla doposud
uzivana. Stézovatel vychazel ptfi posouzeni dané véci zUpravy uvedené v obcCanskem
zakoniku tykajici se podilového spoluvlastnictvi. Pokud by cela nebytova jednotka, tzn.
ani garazové stani, nebyla k datu pravnich acinku vkladu jako takova uzivana, bylo by
mozné pri splnéni ostatnich zakonnych podminek pfiznat osvobozeni prevodim vsech
podild na této nebytové jednotce. Splnéni shora uvedené podminky nevaze stézovatel
k prevodu prvniho spoluvlastnického podilu k pfislusné jednotce, jak uvadi v napadeném
rozhodnuti soud, ale k datu, kdy néktery ze spoluvlastnikt (byt padesaty v poradi) zacal
uzivat prislusné garazové statni, ¢imz by doslo k poruseni podminky ,a stavba nebyla dosud
uzivana“ ve vztahu k prevodim podild na nebytové jednotce uskuteénénym po tomto
datu. VSechny pfevody, jejichz pravni Glinky vkladu vznikly pfed timto datem, podle
nazoru stézovatele pozivaji osvobozeni.

Vzhledem ke shora uvedenému posoudil méstsky soud, dle stézovatele,

v napadeném rozhodnuti divody, které vedly stézovatele k zamitnuti odvolani zalobce,

nespravné. Stézovatelovym pravnim nazorem by nemohlo dojit k neptipustnému a ni¢im
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neoduvodnénému zvyhodnéni v poradi prvniho prevodu spoluvlastnického podilu

k nebytovym jednotkim oproti dal$im ptrevodim, a tedy k pravni nerovnosti, kterou

Gstavni i daniové predpisy vyslovné zapovidaji, protoze stézovatel nepfiznava osvobozeni
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pouze v poradi prvnimu prevodu spoluvlastnického podilu, ale vsem prevodum, u kterych

vznikly pravni Géinky vkladu do katastru nemovitosti prede dnem uzivani nebytového

prostoru jako takového.

Konec¢né stézovatel spatfuje nespravnost a nezakonnost napadeného rozsudku
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i ve vztahu k zavéru méstského soudu ucinénému pri posouzeni podminek pro priznani
osvobozeni u prevodu bytu. Stézovatel namita, ze ze zakona o trojdani jednoznaéné
vyplyva, ze danové pravni vztah vznikda u nemovitosti zapisovanych do katastru
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nemovitostl k datu pravnich 4¢inkd vkladu do katastru nemovitosti. K tomuto datu jsou
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v danovém rizeni posuzovany vsechny skuteCnosti rozhodné pro vyméreni dané, napr.
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zaklad dané, cena prevadéné nemovitosti ¢i splnéni podminek pro priznani osvobozeni.
Meéstsky soud ovsem postavil imysl zakonodarce vysloveny podle jeho nazoru v § 20 odst.
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7 zakona o trojdani nad obecnou dpravu predmétu dané z nemovitosti a z ni vyplyvajicich
zasad, které je potfeba podle nazoru stézovatele uplatnit pti posouzeni kazdého danového
ptipadu, tzn. i toho ptipadu, kde je mozné pfiznat osvobozeni. Pro posouzeni, zda byly
splnény podminky uvedené v § 20 odst. 7 zakona o trojdani, je, podle nazoru stézovatele,
rozhodné, zda stavba, byt, pripadné nebytovy prostor, nebyly uzivany ke dni pravnich
U¢inkd vkladu do katastru nemovitosti. Pokud byly uzivany pred timto datem, je
lhostejné, ze je uzivala osoba, ktera byla posléze zapsana do katastru nemovitosti jako
nabyvatel. Na osvobozeni tim ztraci narok. Pro dolozeni svych tvrzeni poukazuje
stézovatel na konkrétni rozsudky krajskych soudu a predev$im na rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 31. 5. 2006, ¢. j. 7 Afs 81/2005 - 75.

Zavérem stézovatel vytyka napadenému rozsudku, ze se dostatené nevyporadal
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se skutecnosti, ze spravni organy mély radu pochybnosti o splnéni vSech podminek pro
priznani osvobozeni podle § 20 odst. 7 zakona o trojdani a zZalobce tyto pochybnosti
spravce dané ani stézovatele nevyvratil, ¢imz neunesl dikazni bfemeno ve smyslu § 31
odst. 9 zakona ¢. 337/1992 Sb., o sprave dani a poplatkd, ve znéni pozdéjsich predpisa (dale
v textu téz ,danovy rad®). Tuto skuteénost méstsky soud zcela opomenul.

Z téchto uvedenych duvodu stézovatel navrhuje, aby napadeny rozsudek méstského
soudu byl zrusen a véc byla tomuto soudu vracena k dalsimu fizeni.

Zalobce ve svém vyjadieni ke kasaéni stiznosti uvedl, Ze namitky stéZovatele nema
za divodné. Podle jeho nazoru by v ptipadé, kdy by pfedmétna stavba byla véci v pravnim
slova smyslu, musel byt pfevod proveden pouze prostfednictvim katastru nemovitosti.
V opaéném pripadé by k pfevodu vlastnického prava nedoslo pro rozpor s § 133 odst. 2
obéanského zakoniku. Bud' tedy pfredmétna nedokondena stavba nebyla véci v pravnim
smyslu a pak nemohla byt jako véc prevedena, anebo byla véci v pravnim slova smyslu, ale
opét nebyla prevedena pro nenaplnéni § 133 odst. 2 oblanského zakoniku. Tak ¢i onak
nedoslo k prvnimu dplatnému prevodu v ramci smlouvy, podle které se zalobce stal
vlastnikem pozemkd, na nichz poté dokondil stavbu budovy, ktera byla posléze i zapsana
do katastru nemovitosti a prvnim uUplatnym ptrevodem byly prokazatelné az prevody
jednotek a pfislusnych spoluvlastnickych podilé k nim nalezejicich, které zalobce
v dostavéné budové prohladenim vlastnika vy&lenil. Zalobce znovu upozortiuje na fakt, Ze
znaleckym posudkem bylo jasné dolozeno, ze v ¢asti neméla budovana stavba v dobé
prevodu pozemku, na némz stala, ani zaklad (sekce C a A objektu), a tedy i tato skute¢nost
vyludovala moznost prevodu rozestavéné budovy jako nemovitosti.

Zalobce se domniva, ze zachazili zdkonodarce pti  zdanéni prevodd
spoluvlastnickych podilt s témito podily jako se samostatnou nemovitosti, neni mozné,
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aby pro ucely posouzeni naroku na osvobozeni od dané z prevodu se stejnou nemovitosti
nakladal odlisné.

Zalobce téz dodava, ze radné prokazal skutecnost, ze v daném pripadé $lo o uzivani
vyhradné prvanim nabyvatelem a vyhradné na zakladé uzaviené kupni smlouvy. Vedle toho
se zalobce ohrazuje vidi tvrzeni stézovatele o nedostatku soudinnosti z jeho strany a o tom,
4 v 4 o 4 v 4 . v /4 v/ 4 4 v
ze zalobce neunes] své diakazni bremeno v ramci danového rizeni. Toto tvrzeni ostatné
stézovatel nikterak nedoklada ani nekonkretizuje. Je to naopak zalobce, kdo musel strpét
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v danovém fizeni fadu ukonu, které byly ¢inény nad jeho ramec.
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Dale zalobce poukazuje na skuteCnost, ze stézovatel podal kasaéni stiznost
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sice v zakonem stanovené lhuté, nicméné fadné ji odivodnil az po jejim uplynuti. Nabizi
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se tak otazka, zda timto postupem stézovatel lhtitu k podani kasaéni stiznosti nepromeskal.
Proto zalobce navrhuje, aby ji Nejvyssi spravni soud v pripadé, ze kasacni stiznost byla
4 v v v 4 v 4 v/ v .. 4 o

podana opozdéné, odmitl, v opaéném pripadé aby ji zamitl pro nedavodnost.

Nejvysst spravai soud nejprve zkoumal formalni nalezitosti kasacni stiznosti
a konstatoval, ze jménem stézovatele jedna povéfeny zameéstnanec s pottebnym vzdélanim
a jde ve véci o rozhodnuti, proti némuz je kasacni stiznost pripustna. Pokud jde o vcasnost
kasacni stiznosti, zdejsi soud nesdili pochybnost zalobce, ze kasac¢ni stiznost je opozdéné
podana. Rozsudek méstského soudu obdrzel stézovatel dne 25. 7. 2007 a kasa¢ni stiznost
podal osobné dne 7. 8. 2007, tedy v dvoutydenni lhuté podle § 106 odst. 2 s. . s. Lhuta pro
podani kasaéni stiznosti pritom neni soucasné lhitou pro vymezeni rozsahu, v jakém muze
Nejvyssi spravni soud napadené rozhodnuti krajského (méstského) soudu prezkoumat a v
niz jediné muze (s vyjimkou stanovenou v § 106 odst. 3 s. f. s.) stézovatel kasacni stiznost
doplnit. Na rozdil od tizeni o zalobé proti rozhodnuti spravniho organu, kdy ustanovent §
71 odst. 2 s. t. s. vyslovné uvadi, ze rozsifit zalobu na dosud nenapadené vyroky
rozhodnuti nebo ji rozsitit o dalsi zalobni body lze jen ve lhité pro podani zaloby, v fizeni
o kasacni stiznosti soudni rad spravni takovou koncentraci fizeni nezakotvuje. Pokud soud
vudi stézovateli neucini vyzvu podle § 106 odst. 3 s. f. s., nelze stézovatelovu moznost
doplnéni kasalni stiznosti omezit lhiitou uvedenou v druhé vété tohoto ustanoveni. Timto
postupem by doslo k poruseni prava stézovatele na spravedlivy proces zakotveného v ¢l. 36
odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod. Takové zavéry plynou z nalezu Ustavniho soudu
ze dne 31. 1. 2006, sp. zn. L. US 390/05, publ. ve Sb. n. u. US, Svazek & 40, nélez & 27, str.
219. Usneseni Méstského soudu v Praze ze dne 17. 1. 2008, ¢. . 10 Ca 52/2006 - 132, jimz
bylo stézovateli uloZeno, aby ve lhaté jednoho mésice od dorudeni doplnil konkrétni
pravni a skutkové divody, pro které podava kasacni stiznost, bylo stézovateli doruceno
dne 22. 1. 2008. Doplnéni kasacni stiznosti stézovatel podal dne 21. 2. 2008 osobné. Kasa¢ni
stiznost je tedy podana vcas. Dtvodnost kasalni stiznosti pak zdejsi soud posoudil
v mezich vyplyvajicich z ustanoveni § 109 odst. 2, 3 s. t. s.

Nejvyssi spravni soud nejprve vazil namitky neprezkoumatelnosti rozhodnuti
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meéstského soudu a dospél k zavéru, ze nejsou duvodneé. Stézovatel predevsim namita, ze se
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soud nevyporadal se skutecnosti, ze dukazni povinnost lezi v daniovém fizeni na danovém
subjektu (v daném pfipadé zalobci) s ohledem na § 31 odst. 9 datiového radu (pfitom ani
nikterak nespecifikuje, v Cem konkrétné zalobce bfemeno neunesl). Z napadeného
rozsudku méstského soudu ovsem jednoznalné vyplyva, ze soud tuto skutelnost
neopomenul, nebot jednoznalné konstatoval, ze skutkovy stav ma za prokazany a uvedl,
pro¢ tomu tak je, a to véetné toho, ze prihlédl k nalezitostem dokazovani podle danového
W4
radu.

Ostatné ve skutkovém stavu neni ve vztahu k namitkam uvedenym v kasacni
stiznosti mezi stranami v podstaté sporu. Klicové je to, jak bude tento stav posouzen po
strance pravni. Ustanoveni § 31 odst. 9 darfiového fadu ovsem nelze uzivat v neprospéch
danového subjektu, bude-li pravni otazka véci sporna ¢i nejasna. V takovych vécech ma byt
pravé naopak postupovano ve prospéch daniového subjektu. Nelze totiz pominout, ze
predmétem vykladu je soubor norem danového prava, tedy norem prava vefejného,
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zakladajicich pravo statu odejmout ze zakonem stanovenych podminek cast majetku
soukromé osobé a povinnost této osoby uvedenou ¢ast sveho majetku statu poskytnout,
aniz by za to od statu obdrzela jakékoli pfimé protiplnéni. V takto nevyrovnaném vztahu
mezi statem a soukromou osobou nutno klast obzvlastni diraz na ochranu pravni pozice
soukromeé osoby proti statu odnimajicimu ji Cast jejitho majetku (v tomto smyslu je nutno
poukazat na principy judikované v nalezu Ustavniho soudu ze dne 15. 12. 2003, sp. zn. IV.
US 666/02, publ. ve Sb. n. u. US, Svazek & 31, nalez & 145, str. 295.) Jak jiz Nejvy$s
spravni soud vyslovil (viz napft. jeho rozsudek ze dne 14. 7. 2005, C. j. 2 Afs 24/2005 - 44,
zverejnény pod ¢. 689/2005 Sb. NSS), v oboru danového prava je proto nutno dbat
urcitych zakladnich principl, kterymi v projednavané kauze jsou zejména princip pravni
Jistoty a princip predvidatelnosti pravni regulace, z nichZ plyne zdkaz analogie v neprospéch
dariového subjektu a zdsada, Ze v pripadé, Ze dariovy zikon z divodu své nejasnosti,
nesrozumitelnosti i nepresnosti nebo ,mezery v zikoné“ wumoZriuje vicero rovnocenné
presvédCivych vykladi, je nutno pouZit takovy z nich, ktery je vici dariovému subjektu mirnéjsi
(nebot’ je véci statu, aby formuloval své dariové zdikony natolik jednoznacné, srozumitelné,
presné a 4plné, aby minimalizoval vykladové nejasnosti; v opacném pripadé by se jednalo
o0 nepripustnou libovili zakonodarce).

Skutkovy stav (a nutno zopakovat, ze ani stézovatel jej v kasacni stiznosti nijak
nerozporuje) je tedy nasledujici: do vlastnictvi zalobce byly prevedeny pozemky parc. €.
1798/9 a parc. ¢. 1798/12 v k. . Hlubocepy. Pravni Gcinky vkladu vznikly dne 21. 4. 2000.
Na zakladé prohlaseni vlastnika budovy ze dne 1. 10. 2001 uéinéného dle ustanoveni § 4
zakona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a
nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a doplriuji nékteré zakony
(zdkon o vlastnictvi bytl), doslo v budové ve vlastnictvi zalobce k vymezeni jednotek.
Nasledné byly takto vymezené jednotky prevadény na zakladé kupnich smluv do
vlastnictvi fyzickych nebo pravnickych osob. V souzeném ptipadé podal zalobce u spravce
dané ptiznani k dani z pfevodu nemovitosti, které se tykalo kupni smlouvy, jez byla
uzaviena mezi zalobcem jako prodavajicim a panem Z.D. jako kupujicim. Touto smlouvou
byl na kupujiciho p¥eveden byt a nékteré nebytové prostory (sklep, gard). Zalobce se
domniva, ze je plné osvobozen od dané z prevodu nemovitosti, stézovatel naopak zaujima
nazor, ze osvobozeni mu nepfislusi za pfevod bytu ani za pfevod nebytovych prostor.

Osvobozeni od dané z prevodu nemovitosti upravuje § 20 zdkona o trojdani. Podle
jeho § 20 odst. 7 je od dané z prevodu nemovitosti osvobozen prvni Gplatny prevod nebo
prechod vlastnictvi:

a) ke stavbé, ktera je novou stavbou, na niz bylo vydano pravomocné kolauda¢ni
rozhodnuti, nebo je dokonéenou novou stavbou nebo rozestavénou novou stavbou a
stavba nebyla dosud uzivana, s vyjimkou zkusebniho provozu,

b) k bytu v nové stavbé a k bytu, ktery vznikl zménou dokondené stavby a byt
nebyl dosud uzivan, jde-li o prevod bytu podle zvlastniho pravniho ptedpisu,

jestlize prevodcem je fyzicka ¢i pravnicka osoba a prevod stavby je provadén v
souvislosti s jejich podnikatelskou Cinnosti, kterou je vystavba nebo prodej staveb a bytd,
nebo jejich predmétem C{innosti je vystavba nebo prodej staveb a bytl, anebo je-li
prevodcem obec.
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Pokud jde o pfevod bytu, je zfejmé, ze zalobce muze uplatnovat osvobozeni od
dané z prevodu nemovitosti podle pism. b) uvedeného ustanoveni. Stézovatel zde namita,
ze ze zakona o trojdani jednoznacné vyplyva, ze dafiové pravni vztah vznika u nemovitosti
zapisovanych do katastru nemovitosti k datu pravnich 0éinkt vkladu do katastru
nemovitosti. Proto tedy je potfeba, aby podminka osvobozeni tkvici v tom, ze byt nebyl
dosud uzivan, byla posuzovana ke stejnému datu. Pokud byly uzivany pred timto datem, je
lhostejné, ze je uzivala osoba, ktera byla posléze zapsana do katastru nemovitosti jako
nabyvatel.

Zde je treba nejprve konstatovat, ze na posouzeni podminek pro osvobozeni od
dané z prevodu bytu nema naprosto zadny vliv predchozi prevod pozemku na zalobce, a to
kvali tomu, ze v dobé prevodu pozemkt zadny byt neexistoval. Prvnim prevodem bytu
tak zcela jisté je az prevod bytu na pana Z. D. Ve véci tak zbyva vyfesit toliko to, ke
kterému dni je tfeba vztahnout podminku, ze byt dosud nebyl uzivan. Pokud stézovatel
uvadi, ze timto dnem musi byt den pravnich uéinku pfislusného vkladu do katastru
nemovitostl, pak je treba mu prisvéd¢it, zaroven je ale nutné upozornit na to, ze méstsky
soud dospél k jednoznacnému stanovisku, ze nabyvatel bytu tento byt pred pravnimi
U¢inky vkladu do katastru nemovitosti neuzival. Podle méstského soudu totiz ,ze
skutecnosti, Ze elektromér patrici k predméiné bytové jednotce byl pribliasen dne 14. 1. 2002 a
protokol o predani bytu je ze dne 4. 1. 2002, nelze automaticky dovozovat, Ze by byt byl uZivin
pred tim, nez nastaly vicinky vkladu do katastru nemovitost{ (tj. dne 15. 2. 2002).“ Nutno fici,
ze s timto zavérem méstského soudu stéZovatel v kasacéni stiznosti nikterak nepolemizuje.
Nesouhlasi toliko s tim, co méstsky soud uvedl pouze nad ramec odtivodnéni (a v podstaté
tedy jako obiter dictum). Méstsky soud totiz doplnil, ze 1 kdyby nabyvateli bytu bylo
faktické uzivani umoznéno na zakladé ujednani z kupni smlouvy pred tim, nez doslo
k pravnim Glinktim vkladu vlastnického prava, byly by splnény podminky pro osvobozeni
od dané. Méstsky soud totiz dospél k zavéru, ze ,vZdy je tieba posoudit jako podstatnou
skutecnost, zda smlouvou doslo k pronimu prevodu vlastnictvi, aniz by byla takova bytovd
jednotka uZivina jinym subjektem nez nabyvatelem (nap?. Zalobcem samotnym pro sebe ¢i tveti
osobou) a aniz by bytovd jednotka byla uZivana z jiného divodu, nezZ je predmétna kupni
smlouva ze dne 4. 1. 2002, k niz se predmétné osvobozeni vztahuje (napy. nabyvatel byl pred
uzavrenim kupni smlouvy najemcem a prodavajici pronajimatelem této bytové jednotky).“

I s timto zavérem méstského soudu se ovSem Nejvyssi spravni soud plné ztotoznuje.
Pii vykladu podminky tkvici v tom, ze byt nebyl dosud uzivan, je totiz nezbytné vyjit ze
smyslu a GCelu dané z pfevodu nemovitosti jako celku a zejména z konstrukce osvobozeni
od dané podle § 20 odst. 7 zdkona o trojdani. V dané véci existuji v zasadé dva vyklady.
Jeden, ktery prezentoval zalobce, druhy uvedeny stézovatelem v ramci stiznostnich
namitek. Ustavni soud pfitom ve svém rozhodnuti ze dne 9. 10. 2001, sp. zn. IL Us
277/99, publ. ve Sb. n. u. US, Svazek & 24, nalez & 144, str. 35, zdtraznil, Ze jsou-li k
dispozici dva rovnocenné vyklady, z nichz jeden je extenzivni a druhy restriktivni, musi
soud zvolit ten z nich, jenz odpovida dalsim metodam vykladu, zejména pak dvaze
teleologické. Ustavni soud také judikoval ze jazykovy vyklad predstavuje spouze prvotm’
priblizeni se k aplz/eowme pravni normé. Je pouze vychodiskem pro objasnéni a ujasnéni si jejiho
smyslua iicelu” - viz nalez ze dne 17. 12. 1997, sp. zn. PL. US 33/97, publ. ve Sb. n. u. US,
Svazek ¢. 9, nalez ¢. 163, str. 399, vyhlasen pod ¢. 30/1998 Sb. Stejny pfistup ve svych
rozhodnutich voli také Nejvyssi spravni soud, v jehoz rozsudku ze dne 13. 5. 2004, ¢. j. 1
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As 9/2003 - 90, publ. pod ¢. 360/2004 Sb. NSS, je uvedeno, ze ,,v souladu s principem pravni
.. / v 4 / V4 / / v / v v Vv / / / V4 s/
jistoty md kaZdy adresdt pravni normy pravo olekdvat, Ze resent, kterd zakonoddrce zvoli, jsou
raciondlni a smétuji k funkinimu usporadani spolecenskych vztabi, a nikoliv naopak. Jestlize
zakonoddrce z nejriznéjsich divodi zvoli Yeseni jiné, musi je tim spise presné, jasné, urcité a
srozumitelné vyjadrit v pravnich predpisech, jimiZ jsou pravni normy komunikoviny svym
adresatiim. Neucini-li tak, je zcela na misté dat prednost takovému vykladu, ktery je rozumny a
odpovidd prirozenému smyslu pro spravedlnost.“

Voditkem pro vyklad zakona o trojdani (a predmétného osvobozeni zvlasté) muze
byt rovnéz rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 22. 3. 2006, ¢. j. 1 Afs 57/2005 -
61, publ. pod ¢ 915/2006 Sb. NSS, znéhoz plyne, Ze pri posuzovani podminek
osvobozeni od dané z prevodu nemovitosti je treba aplikovat kritérium ekonomické
rovnovahy a spravedliveho zdanéni. Stejné ve vztahu k uvedenému osvobozeni uvazuje
také nalez Ustavniho soudu ze dne 11. 1. 2008, sp. zn. IV. US 814/06 (viz nalus.usoud.cz).
Ustavni soud zde uvedl, Ze , historicko-teleologickym vykladem je zjistovdn icel, k némuz méla
pravni dprava slouZit v dobé svého prijeti. Smétuje tedy ke zjisténi skutecného imyslu, ktery
zdakonodarce mél pri prijeti pravnibo predpisu. Zamér zakonoddrce lze nalézt v divodovych
zpravdch, nebot’ pokud neni prokdzin opak, je tieba mit za to, Zezdkonoddrce prijal se
samotnym predpisem i jeho zamér. Ve vztabu k predmétné tipravé lze mit za to, Ze byla prijata
jako ekonomicka stimulace podnikani za dcelem rozvoje vystavby a podpory trbu s
nemovitostmi. Objektivné-teleologickym wvykladem, jehoZ ilobou je vystihnout smysl a sicel
pravni normy v souvislosti s potvebami spolecnosti v aktudlni sitwaci, v niz se md norma
realizovat, nutno dojit k zavéru, Ze piivodni icel této pravni normy je i naddle zachovan. Jejim
cilem je i v soucasnosti podpotit podnikini v oblasti vystavby staveb, stejné jako rozsirovini
bytového a nebytového fondu. JestliZe se zikonoddrce za icelem dosaZeni urcitych raciondlnich
ekonomickych a socidlnich cili rozhodne, Ze urcitou skupinu pravnich vztahi vyjme z omezeni
vlastnického priva spolivajiciho ve zdanéni prevodu nemovitosti, je treba se timto smyslem
pravni dipravy pri jeji interpretaci a aplikaci ¥idit, aby bylo dosazeno cile, ktery tato pravni
#prava ma.

Proto je treba hledat smysl spornych ustanoveni, ktery je daste¢né naznaleny
jiz. v naposled citovaném rozhodnuti Ustavniho soudu. Osvobozeni od dané z pfevodu
nemovitosti sleduje prinejmensim dvoji Glel: predevsim jde o rozvoj stavebni ¢innosti. Stat
se zde ztika dané a nechava ji v dispozici investora stavby, ktery muze ¢astku opétovné
investovat ve stavebnictvi. Zaroveri ma osvobozeni udrzovat ptijatelnou cenu nemovitosti
(zeym. bytd) - v ptipadé, Ze by investor stavby musel odvadét dan z prevodu nemovitosti
na prvniho nabyvatele, pak by zcela jisté byl nucen zvySit cenu nemovitosti. Bydleni je
vSeobecné vnimano jako jedna ze zakladnich Zivotnich potfeb. Proto jsou byty zvlastni
véci v pravnim slova smyslu, ktera je vedle obecné pravy podrobné vymezena predevsim
v zakoné o vlastnictvi bytt. Najmu bytu je vénovana zvlastni ¢ast ustanoveni o najmu véci.
I to je divodem k tomu, ze se uvedené osvobozeni od dané vztahuje toliko na prvniho
nabyvatele. Dalsi nabyvatel jiz osvobozen neni, nebot Gcéelem pravni Gpravy je zdanit
spekulace na trhu s byty. Ze vSech téchto hledisek (a také s pfihlédnutim k vyse popsanym
specifikim vykladu datiového prava) je tteba vychazet pfi Gvahach o tom, kdo ma narok
na osvobozeni od dané z prevodu nemovitosti. Jiz na tomto misté je tfeba predeslat, ze
stézovatel tyto tvahy zcela opomenul a sledoval toliko ryzi jazykovy vyklad, ¢imz nadfadil
formu obsahu. Pokud stézovatel tvrdi, Ze nevytrceny timysl zakonodarce povysil méstsky
soud nad pravni Gpravu dané z prevodu nemovitosti a z ni vyplyvajicich zasad, pak je treba
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fici, ze neni zfejme, jaké zasady ma stézovatel na mysli (vzdyt pravé ony zasady vylicil
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zdejsi soud shora a pravé tyto zasady vedou ke zcela opacnému vykladu, nez jaky zaujal
stézovatel).

Neni sporu, ze rozhodnym okamzikem pro posouzeni podminek pro osvobozeni
podle § 20 odst. 7 zakona o trojdani (véetné toho, ze byt nebyl dosud uzivan) je okamzik
4 4 / Ve o i 4 M M vv/ 4 4 M
pravnich 4¢inka vkladu do katastru nemovitosti; zde je Nejvyssi spravai soud zajedno se
stézovatelem. Nicméné je treba vylozit slovni spojent ,,byt nebyl dosud uZivin®. Neuzivany
byt pro ucely osvobozeni od dané z prevodu nemovitosti jesté nemusi (a v zasadé ani
nemuze) byt zaroven bytem zcela netknutym (pak by se absurdné a v rozporu s Gcelem
zakona o trojdani osvobozeni nemohlo vztahovat prakticky na zadnou stavbu ¢i byt).
Proto je nutno v intencich vySe uvedenych zasad definovat pojem ,uZivini“ ve smyslu
zakona o trojdani. Vzdy je tak treba zkoumat predevsim duvody nakladani s bytem.
Sméruje-li toto nakladani bezprostfedné k prvnimu prevodu bytu ¢i s nim souvisi, pak se
M 4 v/ /1 4 /4 4 . 4 M M 4 4
nejedna o uzivani, které ma na mysli zakon o trojdani, a tedy podminky osvobozeni od
dané z prevodu nemovitosti (konkrétné bytu) nejsou dotCeny. Takovéto nakladani s bytem
4 v / o+ V_V v MSEA 4 v Vv M M /v 4
provadéné jesté pred oficialnim prevodem totiz nikterak neodporuje tcelu osvobozeni od
dané z prevodu nemovitosti, ktery byl vylozen vyse.

Zcela neptipadny je také poukaz stézovatele na dosavadni judikaturu, jmenovité
na rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 31. 5. 2006, ¢. j. 7 Afs 81/2005 - 75, publ.
pod ¢. 1442/2008 Sb. NSS. Z tohoto rozhodnuti totiz neplyne nic jiného, nez zavér, ze ma-
li byt od dané z prevodu nemovitosti osvobozen prvni Gplatny prevod nebo prechod
vlastnictvi k nové stavbé, musi se vzdy jednat o stavbu dosud neuzivanou, a nelze z né
dovodit, ze tato podminka nemusi byt splnéna u nové stavby, na niz bylo vydano
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pravomocné kolaudaéni rozhodnuti. Jinymi slovy tedy soud fekl, ze v pripadé osvobozeni
od dané z prevodu nemovitosti podle § 20 odst. 7 pism. a) zakona o trojdani se podminka

V7 / « . M v / /v 4 4

Snebyla dosud uZivina®“ vztahuje jak ke stavbé nové, na niz bylo vydano pravomocné

kolaudaéni rozhodnuti, tak k dokondené nové stavbé a rovnéz k rozestavéné nové stavbé.

Mimo to je argumentace timto judikatem nepfipadna také kvili tomu, ze jim soud
. ’ v v / v :

argumentuje ve vztahu k osvobozeni od dané z prevodu bytu podle pism. a), ackoliv
4 /4 4 v - / ’ 4 4 . /4 ’
rozhodnuti vydané v této véci se dotyka osvobozenti podle pism. b) citovaného ustanoveni.

Stézovatel dale namita, ze zalobci nesvédéi osvobozeni od dané z prevodu
nemovitosti ani za prevod stavby (tj. nebytovych prostor v domé a dalsich casti stavby,
které nejsou byty). Uvadi, Ze neni splnéna podminka spocivajici v tom, ze stavba nebyla
dosud uzivana, ani podminka prvniho prevodu. Pokud jde o uzivani spoleénych garazi a
dalsich nebytovych prostor, pak lze odkazat krom jiz shora vylozeného pojmu ,uzZivini“
téz na judikaturu spravnich soudu. Jiz ve svém rozsudku ze dne 1. 2. 2006, ¢. j. 1 Afs
24/2005 - 70, publ. pod ¢. 888/2006 Sb. NSS, zdejsi soud uvedl, Ze pokud se staly
predmétem prvniho tplatného pfevodu jak byty ¢inebytové prostory, tak i
spoluvlastnictvi spolecnych casti domu ¢i vedlejsich staveb, pak vSechny tyto prevody
podléhaly osvobozeni od dané z pfevodu nemovitosti. Odkazat lze i na zavéry rozsudku
Meéstského soudu v Praze ze dne 31. 1. 2007, ¢. j. 11 Ca 53/2006 - 46, ktery byl publikovan
ve Sb. NSS pod ¢. 1190/2007.

V uvedeném publikovaném rozhodnuti se uvadi, Ze hromadné garaze jsou svoji
povahou specifickym nebytovym prostorem, u néhoz ustupuje do pozadi skutecnost, ze
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konkrétni subjekt je soucasné spoluvlastnikem nebytové jednotky jako celku, ve prospéch

Ve / VO M 4 v 4 / N4 4 4
uzitné hodnoty véci, tj. opravnéni v hromadnych garazich parkovat na konkrétnim
4 4 v 4 A4 / v 4 v v
parkovacim misté s cilem ho uzivat pro své potreby. Osvobozeni od dané z prevodu
nemovitosti podle § 20 odst. 7 zakona o trojdani se vztahuje i na dosud neuzivané dasti
stavby ve spoluvlastnictvi, pokud lze idealni spoluvlastnicky podil promitnout do
konkrétni casti stavby (napf. konkrétni garazové stani v hromadné garazi). Osvobozeni
podle uvedeného ustanoveni lze proto pfiznat i kazdému prevodu spoluvlastnického
podilu na nebytové jednotce, pokud se jedna o prvni prevod podilu, jehoz obsahem je
uzivani konkrétni ¢asti stavby (napt. konkrétniho parkovactho mista v hromadné garazi),
ktera dosud nebyla nikym jinym uzivana. Jediné takovy postup neni podle méstského
soudu z hlediska ustavnimi predpisy zaruCené a danovymi zakony formulované rovnosti
subjektt prava v rozporu s principem rovnosti postaveni danovych subjektu pred
zakonem. S timto publikovanym rozhodnutim se Nejvyssi spravai soud plné ztotoznuje.
Ve smyslu shora citovanych rozhodnuti totiz neexistuje zadny racionalni divod, pro¢ by
v / v v i 4 4 v v/ v
méla byt darfiové osvobozena toliko prvni osoba, ktera zacne uzivat byt a k nému
prinalezejici spolecné prostory pred tim, nez jsou ostatni byty (resp. podily na spolecnych
prostorech) prevedeny na ostatni nabyvatele. Proto je potreba vyjit ze shora vyflené
zasady racionalniho zakonodarce.

Konecné 1 v otazce, zda byla splnéna podminka prvniho pfevodu nemovitosti, se
Nejvyssi spravni soud priklani k zavérim zalobce a méstského soudu. Stézovatel namita
predevsim to, ze v dobé pfevodu pozemkt na zalobce byla na pozemcich stavba v takovém

/71 v ’ v v . v v v/ vV ey
stadiu, ze mohla byt oznacena za rozestavénou stavbu. Zde je ovsem potreba rict, ze jiz
z nazvu dané je zfejmé, Ze se tyka toliko prevodu nemovitosti. Rezim pfevodu nemovitosti
pak upravuje § 133 odst. 2 oblanského zakoniku. Ten pravi, ze prevadi-li se nemovita véc
na zakladé smlouvy, nabyva se vlastnictvi vkladem do katastru nemovitosti. Pokud by
proces neprobéhl takovymto citovanym zptsobem, nejednalo by se vibec o prevod a
pojmové by nemohl podléhat dani (vyslovné to fika § 9 odst. 1 zakona o trojdani). Nelze
tak prisvédéit stézovateli, kdyz uvadi, ze je tfeba vyjit ze stavu materialniho, nikoliv
formalniho. Formalni stav je totiz stim materialnim v pfipadé pfevodu nemovitosti
zajedno. Timto zavérem jsou tedy vyvraceny vSechny argumenty stézovatele poukazujici
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na to, ze vdaném pripadé se jedna jiz o druhy prevod nemovitosti (prvni spocivajici

v v /4 / v/ 7/ v 4
v prevodu rozestavéné stavby, druhy spocivajici v prevodu zkolaudované stavby).

V daném ptipadé tedy nebyly naplnény namitané kasa¢ni divody a zdejsi soud
neshledal ani davody, pro které by mél rozhodnuti zrusit pro pochybeni, k nimz by mél
prihlizet mimo uplatnéné namitky podle § 109 odst. 3 s. t. s. Proto Nejvyssi spravni soud
kasacni stiznost jako nedivodnou zamitl (§ 110 odst. 1s. t. s.).

Stézovatel, ktery nemél v tomto soudnim ftizeni Gspéch, nema pravo na nahradu
naklad? ¥Hzeni. Zalobce mél naopak ve véci plny tspéch, a proto mu soud podle § 60 odst.
1 s. t. s. priznal pravo na nahradu nakladu fizeni pred soudem, které davodné vynalozil
vudi zalovanému. Vyse nakladu fizeni je tvorena nahradou nakladd zastoupeni zalobce za
jeden Ukon pravni sluzby, a to za sepsani vyjadreni ke kasaéni stiznosti ze dne 17. 3. 2008
ve vys$i 2 100 KE[§ 7, § 9 odst. 3 pism. f) a § 11 odst. 1 pism. d) vyhlasky ¢&. 177/1996 Sb.,
advokatni tarif] a nahradu hotovych vydaji ve vysi 300 K¢ (§ 13 odst. 3 téze vyhlasky),
celkem tedy 2400 K¢. Protoze zalobcova advokatka je platkyni dané z pridané hodnoty,
zvysuji se naklady fizeni o Castku 456 K¢, odpovidajici dani, kterou je advokatka povinna
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z odmény za zastupovani a z nahrad hotovych vydaji odvést podle zakona ¢. 235/2004

Sb., o dani z pridané hodnoty (§ 57 odst. 2 s. t. s.), na celkovou castku 2856 K¢. Ke splnéni
povinnosti byla stanovena primérena lhuta.

Poudeni: Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostredky piipustné.
V Brné dne 27. srpna 2008

JUDr. Miluse Doskova
predsedkyné senatu



