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CESKA REPUBLIKA

~ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné JUDr. Elisky
Cihlatové asoudct JUDr. Tomase Foltase a JUDr. Jaroslava Hubacka v pravni véci
zalobce: J. P., zastoupeného JUDr. Ing. Tomasem Matouskem, advokitem se sidlem
Dukelska 15, Hradec Kralové, proti zalovanému: Odvolaci finanéni feditelstvi, se sidlem
Masarykova 31, Brno, v fizeni o kasa¢ni stiznosti zalobce proti rozsudku Krajského soudu
v Hradci Kralové ze dne 12. 6. 2014, ¢. 5. 31 Af 38/2013 - 62,

takto:

L Kasaéni stiznost se zamita.

II. Zidny z Géastnikd nem4 pravo na nahradu nakladd Fzeni.
Vv 4
Odtvodnéni:

Krajsky soud v Hradci Kralové rozsudkem ze dne 12. 6. 2014, ¢. . 31 Af 38/2013 -
62, zamitl zalobu podanou zalobcem (dale jen ,stézovatel“) proti rozhodnuti Odvolaciho
finan¢niho feditelstvi v Brné ze dne 3. 12. 2012, ¢.j. 18156/12-1102-709598, kterym bylo
zménéno rozhodnuti Finanéniho Gfadu v Chotébofi (dale jen ,spravce dané®) ze dne 13. 4.
2012, &.j. 33446/12/224970705748, o doméfeni dané z prijmt fyzickych osob za zdariovaci
obdobi roku 2009 ve vysi 619.500 K¢ a sdéleno penale ve vysi 123.900 K¢ tak, ze dan byla
snizena na Castku 404.670 K¢ a penale na castku 80.934 K¢). V odivodnéni rozsudku
krajsky soud uvedl, ze zust. § 4 odst. 1 pism. u) zdkona ¢. 586/1992 Sb., ve znéni
pozdéjsich predpist (dale jen ,zakon o danich z ptijma“), lze dovodit tmysl zakonodarce
osvobodit poplatnika od dané z pfiymi v pripadé prodeje nemovitosti pti splnéni
stanovenych podminek. V dané véci vSak nebyly zikonné podminky pro osvobozeni
splnény, protoze stézovatel, ktery koupil budovu ¢. p. 628 a pozemky p. ¢ 150 a 151,
nechal tuto budovu odstranit a poté prodal pouze pozemky. Stézovatel tak nesplnil pro
osvobozeni od dané z prijmu zakladni podminku, tj. pfijem neobdrzel z prodeje rodinného
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domu. Stézovatel navic nesplnil ani druhou podminku, jelikoz z toho, ze budova byla
odstranéna, vyplyva, ze stézovatel nemohl mit bydlisté v objektu, ktery jiz neexistoval.

Proti tomuto rozsudku krajského soudu podal stézovatel v zakonné lhaté kasacni
stiznost z davodu uvedeného v ust. § 103 odst. 1 pism. a) s. t. s. Podle stézovatele je ze
vSech okolnosti pfipadu ztejmé, ze predmétné nemovitosti slouzily k uspokojovani jeho
bytovych potfeb, pfi¢emz jen nestastnou shodou okolnosti se v okamziku jejich prodeje na
nich stavba rodinného domu nenachazela. Zaroven je ale nepochybné, ze pozemky nemély
podle vile stézovatele nikdy slouzit k G¢elim jinym, nez byt souvisejicimi pozemky ve
smyslu ust. § 4 odst. 1 pism. u) zdkona o danich z prijmt, které jsou uzivany spoleéné
s objektem bydleni a které doplnuji funkei bydleni. O tom, ze nejednal spekulacné, svédéi
dokumentace zalozena na stavebnim uradu, ze které vyplyva, ze na dotéenych pozemcich
hodlal realizovat novou stavbu. Proto byl smysl citovaného ustanoveni naplnén. Stézovatel
poukazal 1 na divody, které ho vedly k prodeji nemovitosti, zejména na onemocnéni své
manzelky. Podle stézovatele krajsky soud aplikoval citované ustanoveni prilis
formalisticky a v této souvislosti odkazal na nalez Ustavniho soudu ze dne 17. 12. 2007, sp.
zn. Pl. US 33/97. Stéfovatel dile namital, %e spravce dané pochybil, pokud ptjem
z prodeje nemovitosti povazoval za ptijem podle ust. § 10 zakona o danich z ptijm,
jelikoz takovy postup je v rozporu se smyslem dané Gpravy. K tomu poukazal na rozsudky
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 12. 1. 2006, ¢j. 2 Afs 42/2005 - 136, a ze dne 28. 2. 2008,
¢. 5 Afs 68/2007 - 121. Prodejem nemovitosti podle stézovatele vibec nedoslo k
rozmnozeni jeho majetku. Z vyse uvedenych divoda navrhl, aby Nejvyssi spravai soud
zrusil napadeny rozsudek.

Odvolaci finanéni reditelstvi ve vyjadreni ke kasalni stiznosti vyslovilo souhlas se
zavéry krajského soudu. Krajsky soud nepochybil a interpretoval dany predpis jedinym
moznym zpusobem. Rozsudky Nejvyssiho spravniho soudu, na které stézovatel v kasacni
stiznosti odkazal, nelze na dany pfipad aplikovat, protoze skutkovy stav v projednavané
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véci je naprosto odlisny. Stézovatel realné navysil svij majetek, a tudiz bylo na misté
aplikovat ust. § 10 odst. 1 pism. b) zakona o danich z pfijmu. Jeho argument, ze realné
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navyseni majetku nemél v umyslu, odvolaci finanéni reditelstvi nepovazovalo za adekvatni,
jelikoZ spravce dané nemuze jiz z principu posuzovat tmysl daniovych subjektt, ale musi
vychazet z redlného skutkového stavu. Odvolaci finanéni feditelstvi proto navrhlo, aby
kasaéni stiznost byla zamitnuta jako nedtvodna.

Nejvyssi spravni soud prezkoumal napadeny rozsudek v souladu s§ 109 odst. 3
a4s. f.s., vazan rozsahem a divody, které uplatnil stézovatel v podané kasalni stiznosti, a
pritom sam neshledal vady uvedené v odst. 4, k nimz by musel pfihlédnout z Gfedni
povinnosti.

Podle obsahu spravniho spisu manzelé J. a M. P. nabyli na zakladé kupni smlouvy
za potizovaci cenu 4.500 000 K¢ budovu ¢. p. 628 vletné pozemkd p. ¢ 150 ap. ¢. 151 v k.
4. Chodov. Pravni Géinky vkladu do katastru nemovitosti vznikly dnem 10. 9. 2007.
V roce 2008 byla budova ¢. p. 628 zbourana. Nasledné manzelé P. prodali pozemky p. ¢.
150 a p. ¢. 151 za cenu 7.650 000 K¢ s pravnimi Glinky vkladu do katastru nemovitosti ke
dni 2. 6. 2009. Pfijmy z prodeje predmétnych pozemkl nebyly zahrnuty v pfiznani k dani
z ptijml za zdariovaci obdobi roku 2009. U stézovatele byla dne 10. 11. 2010 zahajena
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dariova kontrola, béhem niz spravce dané stézovatele vyzval, aby prokazal, ze v pripadeé
ptijmu z prodeje predmétnych pozemkt se jednalo o ptijmy, které byly osvobozeny od
dané z pfijmu podle ust. § 4 zakona o danich z prijmu. V odpovédi na tuto vyzvu vyslovil
stézovatel presvédcent, ze prijem z prodeje predmétnych nemovitosti je osvobozen od dané
z ptiymu podle ust. § 4 odst. 1 pism. u) citovaného zakona, protoze cely pfijem z prodeje
pouzil k uspokojeni svych bytovych potfeb, tj. ke koupi domu ¢ p. 1055 véetné
souvisejicich pozemku v k.0. Bfevnov. Spravce dané zjistil, ze stézovatel na zakladé kupni
smlouvy uzavfené v roce 2009 mél pfijmy pouze z prodeje pozemku, a proto ho znovu
vyzval, aby dolozil, ze v jeho pfipadé byly splnény podminky pro osvobozeni od dané
z ptiymu. Stézovatel reagoval na vyzvu sdélenim, ze vzhledem k nevyhovujicimu stavu
budovy ¢. p. 628 v k. 4. Chodov se rozhodl tuto nemovitost zbourat a nahradit novym
domem k bydleni. Stézovatel dolozil ohlaseni ve véci odstranéni stavby, povoleni odboru
vystavby k demolici predmétné stavby a osvédéeni odboru vystavby, ze predmétna stavba
byla fyzicky odstranéna. Jelikoz stavebni spoftitelny, se kterymi jednal o moznostech
financovani vystavby nového domu, shodné kladly podminku splaceni Gvéru do jeho 70
let, tj. v prubéhu priblizné péti let, a jeho manzelka vazné onemocnéla, zménil stézovatel
své umysly a misto vystavby nového domu, se rozhodl pozemky prodat a koupit
si obyvatelny dim v Brevnové. Stézovatel vyslovil presvédceni, ze imyslem zakonodarce
bylo osvobodit fyzické osoby od dané z prijmu v pripadé z prodeje nemovitosti, pokud
budou prostredky ziskané z prodeje pouzity k uspokojeni bytové potreby téchto osob, coz
se podle jeho nazoru stalo. Spravce dané vsak dospél k zavéru, ze se na prijmy z prodeje
predmétnych nemovitosti se nevztahuje osvobozeni od dané z prijma podle ust. § 4 odst. 1
zakona o danich z prijmu.

Podle ust. § 4 odst. 1 pism. u) zakona o danich z pfijmt je od dané z prijmu
fyzickych osob osvobozen prijem ziskany formou nabyti vlastnictvi k bytu jako nahrady
za uvolnéni bytu, a dale nahrada (odstupné) za uvolnéni bytu, vyplacena uzivateli bytu za
podminky, ze nahradu (odstupné) pouzil nebo pouzije na uspokojeni bytové potreby
nejpozdéji do jednoho roku nasledujiciho po roce, v némz nahradu (odstupné) prijal. Tento
prijem je osvobozen i v pripadé, ze Castku odpovidajici nahradé (odstupnému) vynalozil na
obstarani bytové potfeby v dobé jednoho roku pred jejim obdrzenim. Pfijeti nahrady
(odstupného) oznami poplatnik spravci dané do konce zdanovaciho obdobi, ve kterém k
jejimu prijeti doslo. Obdobné se postupuje 1 u prijmt z Uplatného prevodu prav a
povinnosti spojenych s ¢lenstvim v druzstvu, pokud v souvislosti s timto prevodem bude
zrusena najemni smlouva k bytu, pouzije-li poplatnik ziskané prostfedky na uspokojeni
bytové pottfeby; obdobné se postupuje také u ptijmt z prodeje rodinného domu, bytu,
véetné podilu na spolecnych castech domu nebo spoluvlastnického podilu, véetné
souvisejictho pozemku, pokud v ném prodavajici mél bydlisté bezprosttedné pred
prodejem po dobu kratsi dvou let a pouzije-li ziskané prostfedky na uspokojeni bytové
potreby.

Podle citovaného ustanoveni tak muze byt poplatnik osvobozen od dané z pfijmt
fyzickych osob, jedna-li se o pfijem z prodeje rodinného domu, vcetné souvisejictho
pozemku, pokud v ném prodavajici mél bydlisté bezprostiedné pred prodejem po dobu
kratsi dvou let a pouzije-li ziskané prostredky na uspokojeni bytové potreby. Nejvyssi
spravni soud se plné shoduje se zavéry krajského soudu, ze ust. § 4 odst. 1 pism. u) zdkona
o danich z pfijmG nelze ve stézovatelové pripadé aplikovat, protoze nebyly splnény
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zakonné podminky. Prvni podminkou je, aby nemovitost, ktera poplatnikovi slouzila
k bydlent, byla ,vyménéna“ za nemovitost rovnéz slouzici k bydleni. Druhou podminkou,
ktera musi byt splnéna, je, ze poplatnik mél v prodavané nemovitosti bezprostredné pred
prodejem bydlisté. Jak vyplyva z obsahu spravniho spisu, stézovatel neprodaval rodinny
dim, nybrz pouze pozemky, ¢imz nesplnil prvni z uvedenych podminek. S ohledem na
skutednost, ze rodinny dum byl z prodavanych pozemku odstranén, nemohl stézovatele
splnit ani druhou podminku, tedy ze mél v rodinném domé bezprostredné pred prodejem

bydlis.

Pokud stézovatel poukazoval na nutnost jiného vykladu citovaného ustanoven,
odkazuje Nejvyssi spravni soud na rozsudek ze dne 22. 5. 2014, ¢j. 2 Afs 4/2014 - 84, ve
kterém se zabyval vykladem ust. § 4 odst. 1 pism. a) zakona o danich z pfijmu, v némz je
obdobné jako v ust. § 4 odst. 1 pism. u) citovaného zakona stanoveno, ze od dané jsou
osvobozeny pfijmy z prodeje rodinného domu, bytu, véetné podilu na spole¢nych ¢astech
domu nebo spoluvlastnického podilu, vcetné souvisejictho pozemku, pokud v ném
prodavajici mél bydlisté nejméné po dobu dvou let bezprostfedné pred prodejem; obdobné
se postupuje také u prijmu z prodeje rodinného domu, bytu, véetné podilu na spolecnych
¢astech domu nebo spoluvlastnického podilu, véetné souvisejictho pozemku, pokud v ném
prodavajici mél bydlisté bezprostfedné pred prodejem po dobu kratsi dvou let a pouzije-li
ziskané prostredky na uspokojeni bytove potfeby. Nejvyssi spravai soud v uvedeném
rozsudku dospél k zavéru, ze osvobozeni od dané z pfijmu pfi prodeji souvisejiciho
pozemku je osvobozenim sekundarnim, akcesorickym, a vaze se na prijem (osvobozeni od
dané z pfijmu) z prodeje rodinného domu, snimz tento pozemek souvisi. Podle
Nejvyssiho spravniho soudu jiz ze znéni ust. § 4 odst. 1 pism. a) zakona o danich z ptijmu
plyne, ze se osvobozeni vztahuje na ptijem z prodeje rodinného domu ,vcerné souvisejiciho
pozemku®, tedy je-li spolu s rodinnym domem prodavan také souvisejici pozemek, vztahuje
se toto osvobozeni rovnéz na prijem z prodeje takového pozemku. Zasadni je pravé vyraz
»uCetné“, jenz vypovida o tom, ze ma-li byt uplatnéno osvobozeni na pfijem z prodeje
souvisejictho pozemku, musi byt prodavan spolu s rodinnym domem. Nejvyssi spravni
soud dospél v citovaném rozsudku k zavéru, ze jiny vyklad tohoto ustanoveni neni mozny,
a to téz s ohledem na dovétek prvni véty tohoto ustanoveni, jenz zni ,pokud v ném
prodavajici mél bydlisté nejméné po dobu 2 let bezprostredné pred prodejem*, protoze z tohoto
doveétku je patrno, ze se vztahuje k rodinnému domu a nikoliv k souvisejicimu pozemku,
nebot trvaly pobyt (ani bydlisté) k pozemku vazat nelze.

Vyse uvedeny vyklad respektuje podle nazoru Nejvyssiho spravniho soudu i Gcel
pravni Gpravy [§ 4 odst. 1 pism. a), resp. pism. u) zakona o danich z pfijmt], kterym je
nezatézovat dani z ptijmu ty piijmy z prodeje rodinného domu, které budou po uplynuti
asového testu pouzity na koupi jiného bydleni. Nezatizeni danovou povinnosti prijma z
prodeje rodinného domu ¢i jiného typu bydleni (véetné pozemku s nim souvisejiciho) dava
dafiovym subjektim moznost plynulé investice nabytého pfijmu do nového bydleni bez
ztraty za vynalozenou dan z piijma. Zakonodarce vSak toto osvobozeni nevztahl
v uvedenych ustanovenich na prodej samotného pozemku. Podle Nejvyssiho spravniho
soudu proto krajsky soud nepochybil, pokud dospél k zavéru, ze stézovatel nesplnil
podminky pro aplikaci osvobozujiciho ustanoveni.
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Nejvyssi spravni soud se dale zabyval stizni namitkou, v niz stézovatel tvrdil, ze
ptijem nabyty z prodeje nemovitosti nelze povazovat za prijem podle ust. § 10 zakona o
danich z prijmu. Stézovatel poukazal na rozsudky Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 12.
1. 2006, ¢&j.2 Afs 42/2005 - 136, a ze dne 28. 2. 2008, ¢j. 5 Afs 68/2007 - 121 s tim, ze
prodejem nemovitosti vibec nedoslo k rozmnozeni jeho majetku, jelikoz nemovitosti v
hodnoté 7,65 milionu K¢ v podstaté pouze sménil za jiné nemovitosti v hodnoté 7,5
milionu K¢. Podle Nejvyssiho spravniho soudu je odkaz na citované rozsudky neptipadny,
protoze skutkoveé okolnosti jednotlivych pripadu se lisi. Podle Nejvyssiho spravniho soudu
k realnému zvyseni majetku stézovatele jednoznacné doslo, jelikoz spolu s manzelkou
nabyl v roce 2007 nemovitosti za porizovaci cenu 4.500 000 K¢, pfi¢emz nasledné je v roce
2009 prodal za dastku 7.650 000 K¢. Navyseni majetku je nutno zkoumat k okamziku
prodeje danych nemovitosti v Chodové, nikoliv k okamziku nabyti jinych nemovitosti
vk. 4. Bfevnov. Porovnavali stézovatel lastku, kterou ziskal prodejem dotcenych
nemovitostl, s ¢astkou, za kterou zakoupil nemovitosti v k.i. Brevnov, je tato skute¢nost
pro ucely danového fizeni zcela irelevantni. Z vyse uvedenych duvodi nelze souhlasit se
stézovatelem ani v tom, ze vymeéreni dané z prijmua predstavovalo nezakonny zasah do jeho
vlastnického prava, jak tvrdil v kasacni stiznosti.

Z vySe uvedenych divodi neni kasalni stiznost divodna, a proto ji Nejvyssi
spravni soud podle § 110 odst. 1 posledni véta s. t. s. zamitl. O kasalni stiznosti rozhodl
bez jednani, protoze mu takovy postup umoznuje § 109 odst. 2 s. 1. s.

Vyrok o nahradé nakladu fizeni se opira o ust. § 60 odst. 1 véta prvni ve spojeni
s § 1205s. . s., podle kterého, nestanovi-li tento zakon jinak, ma Gcastnik, ktery mél ve véci
play Gspéch pravo na nahradu nakladu tizeni pred soudem, které duvodné vynalozil proti
/ Vv 4 . / v o / v v M vVv/ 4 4 v/ / / Vv 4 o
Ucastnikovi, ktery ve véci Uspéch nemél. Nejvyssi spravni soud zadnému z ucastnikt
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nahradu nakladd nepriznal, protoze stézovatel v fizeni Uspéch nemél a odvolacimu
finanénimu feditelstvi zadné naklady s timto rizenim nevznikly.

Poucdeni:Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostredky pripustné.

V Brné 4. prosince 2014

JUDr. Eliska Cihlatova
predsedkyné senatu



