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CESKA REPUBLIKA

~ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl vsenatu slozeném z predsedkyné JUDr. Lenky
Matyasové a soudcd Mgr. Jany Brothinkové a Mgr. Ondfeje Mrakoty v pravni véci
alobkyné: I. L., zast. JUDr. Dagmar Csonkovou, advokatkou, se sidlem Ceskoslovenské
armady 2168, Louny, proti Zalovanému: Odvolaci finanéni feditelstvi, se sidlem

Masarykova 31, Brno, v rizeni o kasa¢ni stiznosti zalovaného proti rozsudku Krajského
soudu v Usti nad Labem, ze dne 22. dubna 2015, ¢. j. 15 Af 419/2012 - 43,

takto:

L Kasacéni stiZznost se zamita.

II.  Zalobkyni se nahrada nakladd fizeni o kasaéni stiznosti nepfiznava.
v ’
Oddvodnéni:

Kasa¢ni stiznosti se zalovany (dile ,stézovatel“) domaha zruseni vyse
oznaleného rozsudku Krajského soudu v Usti nad Labem (dale ,krajsky soud®), kterjym
bylo zru$eno rozhodnuti Finan¢niho Yeditelstvi v Usti nad Labem ze dne 9.10. 2012,
¢.j. 11105/12-1100-505275, jimz byl zménén platebni vymér Financ¢niho Gradu v Lounech
ze dne 14. 3. 2012, ¢. j. 22700/12/201922500384; timto platebnim vymérem spravce dané
vyméfil zalobkyni dan z prijmt fyzickych osob za zdanovaci obdobi roku 2008 ve vysi
66 390 K¢.

Zikonem ¢&. 456/2011 Sb., o Finanéni spravé Ceské republiky, ve znéni pozdéjsich
predpisu, byla zrusena vSechna finanéni feditelstvi a jejich pusobnost presla na Odvolaci
finan¢ni reditelstvi v Brné. Podle § 69 zakona ¢. 150/2002 Sb., soudni rad spravni, ve znéni
pozdéjsich predpisa (dale jen ,s. 1. 5.%), ve spojeni s § 5, § 7 pism. a) a § 20 odst. 2 zakona o
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Finan¢ni spravé Ceské republiky je nadale vedeno rizeni s Odvolacim finan¢nim
feditelstvim v Brné jako s zalovanym.

I Vymezeni véci

Zalobkyné prodala spoluvlastnicky podil na domé ¢&. p. 900, v ulici B. v Lounech,
lezicim na pozemku parc. ¢. 1151, vcetné spoluvlastnického podilu na tomto pozemku,
oboji v katastralnim Gzemi Louny; pravnimi Gc¢inky vkladu nastaly ke dni 12. 2. 2008.
Zalobkyné uZivala v tomto domé byt & 6 od roku 2003 jako nijemce, pozdéji odkoupila
podil na domé a byt ¢. 6 uzivala na zakladé dohody podilovych spoluvlastniku.

Spornou otazkou ve véci je, zda ptijem z prodeje spoluvlastnického podilu na domé
¢ p. 900, v némz zalobkyné uzivala byt ¢. 6 od roku 2003 do okamziku prodeje v roce
2008, lze osvobodit od dané z prijma podle § 4 odst. 1 pism. a) véty prvni zakona C.
586/1992 Sb., o danich z pfijmt ve znéni G¢inném pro zdanovaci obdobi roku 2008 (dale
»zakon o danich z prijmu®).

Podle nazoru zalobkyné mél byt pfijem z prodeje bytu, resp. spoluvlastnického
podilu, osvobozen od dané z prijmu podle § 4 odst. 1 pism. a) zakona o danich z ptijm,
nebot pojem byt neni v zakoné o danich z pfijmu definovan a je nutné jej vylozit s
odkazem na aktualni judikaturu (rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 3824/2008)
jako soubor mistnosti, ktery je uréen k trvalému bydleni, nikoli pouze jako byt vedeny
jako jednotka v katastru nemovitosti. Danovy subjekt nemtze byt podle zalobkyné trestan
za to, e zikonodarce nedefinoval presné pojem uZivany v daném zdkoné. Zalobkyné
prodala stejny soubor mistnosti, které predtim koupila od mésta, a protoze splnila lhitu
uvedenou v § 4 odst. 1 pism. a) zakona o danich z pfijmu, splnila ¢asovou podminku
uzivani bytu, nebot méla v byté ¢. 6 v predmétné nemovitosti (bytovéem domé) bydlisté
vice nez dva roky pred prodejem, ptijem z prodeje bytu je tudiz dle jejiho presvédceni od
dané z priyma osvobozen.

Stézovatel naopak dospél k zavéru, ze podminky osvobozeni dle citovaného
ustanoveni splnény nejsou, nebot se nejedna o prodej bytové jednotky zapsané v katastru
nemovitosti. Proti rozhodnuti stézovatele podala zalobkyné zZalobu ke krajskému soudu,
ktery napadené rozhodnuti Finantniho Yeditelstvi v Usti nad Labem z ddvodu
nezakonnosti zrusil.

Krajsky soud zalobkyni prisvéddil v tom, ze § 4 odst. 1 pism. a) zakona o danich z
prijml uziva pojem byt, aniz by jej jakkoliv definoval; definici tohoto pojmu neobsahuje
. v/ /4 .. 4 4 4 \4 4 Ve v 4 4 4 4
ani zadné jiné ustanoveni téhoz zakona; pritom néktera ustanoveni zakona o danich
z ptijml v souvislosti s pojmem byt uvadéji odkaz na zakon ¢. 72/1994 Sb., kterym se
upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim

/ o v 4 v 4 ’ 4 4 . 4 o «
a nebytovym prostorum a doplnuji nékteré zakony (dale ,zakon o vlastnictvi k bytam®).
Tento zakon v § 2 kromé pojmu byt definuje i pojem jednotka jakozto byt nebo nebytovy
prostor nebo rozestavény byt nebo rozestavény nebytovy prostor jako vymezend Cdst domu podle
tohoto zakona“. Krajsky soud konstatoval, ze § 4 odst. 1 pism. a) zakona o danich z pfijma
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vSak odkaz na zdkon o vlastnictvi byt neobsahuje, a proto pojem byt v tomto ustanoveni
uvedeny podle nazoru soudu nelze automaticky zaménovat za pojem jednotka (bytova
jednotka), byt se nepochybné jedna o jeden z moznych vykladd daného ustanoveni.
Krajsky soud rovnéz poukazal na rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 26. 9. 2008,
¢.j. 7 Afs 85/2008 - 77, podle kterého v situaci, kdy zakon (v dané véci zakon ¢. 357/1992
Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z prevodu nemovitosti) nedefinuje pojem byt, je
nezbytné vyjit z definice obsazené v zakoné o vlastnictvi byta, podle niz bytem je mistnost
nebo soubor mistnosti, které jsou podle stavebniho Gfadu urceny k bydleni. S ohledem na
tyto skutecnosti krajsky soud pfipustil interpretaci § 4 odst. 1 pism. a) zakona o danich z
prijmu i tak, ze pod slovnim spojenim ,prodej bytu“ muze byt rozumén nejen prode;
bytové jednotky zapsané v katastru nemovitosti, jak dovodil spravce dané, nybrz také
prodej spoluvlastnického podilu na domé, ve kterém nebyly vymezeny jednotky podle
zakona o vlastnictvi byta, pokud je s timto spoluvlastnickym podilem spojeno pravo
vyluéné uzivat pravé jeden konkrétné urceny byt. Dle krajského soudu v dané véci nastala
konkurence dvou moznych vyklada, z nichz musi byt upfednostnén ten, ktery je pro
zalobkyni vyhodnéjsi. Striktni trvani na nazoru, ze osvobozeni prijmt z prodeje byta od
dané z prijmu podle § 4 odst. 1 pism. a) zakona o danich z pfijma se vztahuje pouze na
ptijmy z prodeje jednotek zapsanych v katastru nemovitosti, dle soudu znamena
diskriminaci jedné formy vlastnictvi a vnucovani formy jiné, véetné tlaku na zmény
vlastnickych vztaht k nemovitostem pouze z danovych davodu, ackoliv skuteény predmeét
pravnich vztaht zUstava stejny - byt ¢. 6 v domé ¢. p. 900. Vsem témto negativnim vlivim
1ze predejit dle krajského soudu shora predestrenym vykladem, ktery odpovida principu in
dubio mitius a koresponduje rovnéz s pozadavkem § 8 odst. 3 danového radu, podle néhoz
spravce dané vychazi ze skuteéného obsahu pravniho tkonu. Krajsky soud ve své
argumentaci rovnéz poukazal na rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ¢. j. 2 Afs 20/2012 -
77, ze dne 15. 4. 2011, v némz se soud zabyval rovnéz otazkou vymezeni bytu, splnénim
¢asového testu pro osvobozeni prijmu z prodeje bytu. Nad ramec odtvodnéni soud dodal,
ze v soucasnosti jsou jiz v domé ¢. p. 900 vymezeny jednotky, pricemz jednotku ¢. 900/6
vlastni pravni nastupce kupujiciho, kterému zalobkyné byt prodala.

II.  Obsabh kasacni stiZznosti

Stézovatel v kasaéni stiznosti uplatriuje dGvody dle § 103 odst. 1 pism. a) s. f. s.; ma
za to, ze rozsudek krajského soudu spociva na nespravném posouzeni pravni otazky a je
nezakonny. Poukazuje na to, Ze zrusené spravni rozhodnuti se k namitkdm zalobkyné
velmi obsahle zabyva analyzou § 4 odst. 1 pism. a) zdkona o danich z pfijmd a vysvétluje
dtvody, které vedly k zavéru, ze spoluvlastnicky podil, byt je s jeho vlastnictvim spojeno
pravo uzivat byt, nelze pro Glely osvobozeni od dané z pfijmi pokladat za shodny
s pojmem byt. Krajsky soud naopak pouzivajiny vyklad pojmu byt sodkazem na
rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ¢.j. 2 Afs 20/2012 - 77, ze dne 15. 4. 2011; tento
vsak stézovatel nepoklada za pripadny, nebof uvedeny rozsudek fesi prodej druzstevniho
bytu a posouzeni lhiity pro osvobozeni prijmt dle § 4 odst. 1 pism. b) zdkona o danich
z ptijml. V uvedeném rozsudku se uvadi, ze Casovy test rozhodny pro osvobozeni od dané
obsazeny v § 4 odst. 1 pism. b) zdkona o danich z ptijmu se vztahuje téz na pripady, kdy
doba mezi nabytim a prodejem bytu presahujici 5 let v sobé zahrnuje i dobu, po kterou
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prodejce nebyl vlastnikem tohoto bytu, nybrz byl jeho najemcem na zakladé smlouvy o
uzivani druzstevniho bytu; podstatné v dané véci tudiz bylo vysvétleni pojmu ,nabyti®,
kdy soud pod pojem nabyti do vlastnictvi podfadil téz nabyti clenskych prav
k druzstevnimu bytu.

V nyni projednavané véci se viak dle stéZovatele jedna o odli$nou situaci. Zalobkyné
byt uzivala na zakladé najemni smlouvy uzaviené s méstem, v dobé od 14.8.2006 do
6.2.2008 byla podilovym spoluvlastnikem bytového domu, spoluvlastnicky podil ¢inil
389/4072. Podle § 4 odst. 1 pism. a) zakona o danich z pfijmt, ve znéni pro zdanovaci
obdobi roku 2008, je za splnéni podminek zde uvedenych osvobozen od dané prodej
rodinného domu nebo bytu, pokud v ném mél prodavajici bydlisté nejméné po dobu dvou
let pred prodejem. To, ze zakon v § 4 nestanovi vlastni definici rodinného domu nebo bytu
neznamena, ze tato definice neexistuje. Pokud definici bytu obsahoval zakon o vlastnictvi
bytl, nebyl zadny davod, aby se zakon o danich z prijmt od této odchyloval. Tomu
nasvéd¢uje 1 nazor krajského soudu uvedeny v rozsudku s odkazem na rozsudek NSS
¢.j. 7 Afs 85/2008 - 77, ze dne 26. 9. 2008. Stézovatel konstatuje, ze zamérem zakonodarce
bylo zvyhodnit pripady prodeje rodinnych domt a byta, tedy byta jako vydefinovanych
jednotek podle zakona o vlastnictvi bytg, jako byt takto zapsany v katastru nemovitosti, tj.
na zakladé prohlaseni vlastnika nemovitosti a ktery je predmétem samostatného
vlastnického prava. Bytem nelze rozumét vlastnicky podil na nemovitosti nerozdélené na
byty jako objekty samostatného vlastnického prava. Stézovatel je nazoru, ze pokud se
v projednavaném pripadé jedna o bytovy dam jako jeden celek, kde nedoslo k rozdéleni na
jednotky podle zakona o vlastnictvi bytu, jedna se o jeden objekt, ktery ma vice vlastniku.
Pfipadny prodej spoluvlastnickych podila by eventualné mohl byt osvobozen podle § 4
odst. 1 pism. b) zakona o danich z pfijmu. Je ztejmé, ze zakonodarce pamatoval i na tuto
moznost, tj. prijmy z prodeje nemovitosti neuvedenych pod pism. a), ale podminky
pro osvobozeni od dané stanovil odlisné.

Stézovatel poklada pravni nazor krajského soudu o tom, ze prodej
spoluvlastnického podilu na domé, se kterym je spjato vyhradni pravo uzivat konkrétni
byt vtomto domé lze podradit pod § 4 odst. 1 pism. a) zakona o danich z pfiymu, za
nepfimérené extenzivni a vedouci k nespravnému posouzeni pravni otazky. Navrhuje
proto, aby Nejvyssi spravni soud napadeny rozsudek krajského soudu zrusil.

Zalobkyné se ke kasaéni stiznosti nevyjadrila.

II. Posouzeni véci Nejvyssim spravnim soudem

Nejvyssi spravni soud prezkoumal kasacni stiznosti napadeny rozsudek krajského
soudu z divodd a v rozsahu uplatnéném stézovatelem, ptitom neshledal vady, k nimz by
byl povinen ptihlédnout ex offo (§ 109 odst. 3 a 4s. 1. s.).

Nejvyssi spravni soud zcela souhlasi se stéZovatelem v tom, Ze zrusené rozhodnuti

spravniho se detailné ve svém odGvodnéni rozsahlé a podrobné zabyva fadou otazek
’ ’ v 4 4 . /4 v . v

stran vymezeni bytu z pohledu prava obcanského a stavebniho, nicméné je treba
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konstatovat, ze rozsudek krajského soudu napadenému spravnimu rozhodnuti nevytyka
neprezkoumatelnost pro nedostatek duvodd, ale krajsky soud dospiva k odlisnému
posouzeni pravni otazky, zda lze prijem z prodeje spoluvlastnického podilu na bytovém
domé podradit pod § 4 odst. 1 pism. a) zakona o danich z prijmu, nez jak ucinily spravni
organy. Samotna skuteCnost, ze stézovatel majiny pravni nazor stran interpretace
. , ’ v . / .« V.V /7 Vv ’ . /
citovaného ustanoveni nez krajsky soud, jesté neznamena, ze napadeny rozsudek krajského
soudu je z tohoto dtvodu nezakonny. Namitka stézovatele v tomto sméru je irelevantni.

Nejvyssi spravai soud neprisvédCuje stézovateli ani v tvrzené nepfipadnosti odkazu
krajského soudu ve své argumentaci na rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne
15.4.2011, ¢.j.2 Afs20/2012-77. Jakkoli ve véci nyni projednavané neni sporné
posouzené Casového testu v souvislosti s naplnénim podminky vlastnictvi k prodavané
nemovitosti [§ 4 odst. 1 pism. b) zakona o danich z prijmu], ale spornou je otazka skutkove
odlisna, a to, zda prodej spoluvlastnického podilu na bytovém domé 1ze podradit pod § 4
odst. 1 pism. a) zdkona o danich zpfijmG, Gvahy a vychodiska stran interpretace
zakonnych ustanoveni predestfené v citovaném rozsudku, jsou aplikovatelné i v nyni

M /4 / v o 4 / 4 v /7 Vv 4
projednavaneé véci. V odkazovaném rozsudku se soud zabyval podminkou splnéni ¢asového
testu, pfitom pod pojem ,nabyti bytu“ do vlastnictvi podradil pfi pouziti zakladnich
. v 7 /v /7 Vv ’ / v / « /
interpretacnich metod téz ,nabyti clenskych prav k druzstevaimu bytu“. V nyni

M 4 / v . 4 / v 4 4 v / /o v V_«
projednavané véci neni sporné splnéni podminky casového testu, sporny je zde ,predmét
prodeje (byt, resp. spoluvlastnicky podil, s nimz je spojeno pravo vylucné uzivat pravé
. / v v / M vVv/ 4 4 M v 4 o 4
jeden konkrétné ureny byt). Nejvyssi spravai soud konstatuje, ze neni divodu, aby nyni
pti posuzovani této podminky rozhodné pro osvobozeni pfijmu od dané - tedy vymezeni
»predmétu“ prodeje, v dusledku néhoz plynuly zalobkyni ptijmy, nebylo uzito stejnych
interpretacnich metod a vykladu prava s ohledem na jeho smysl a Gcel pravni upravy, jako
v pripadé vyse uvedeném.

K namitce stézovatele stran nepripadnosti odkazu na citovany judikat je treba
rovnéz konstatovat, ze krajsky soud oduvodnéni svého rozhodnuti nevycerpal pouze
odkazem na uvedeny rozsudek, ale vychazel rovnéz i z dalSich Gvah, které v odtvodnéni
svého rozsudku vyjadril, a dale z judikatury spravnich i civilnich souda.

Nejvyssi spravni soud konstatuje, ze dospél ve véci ke shodnému zavéru, jak ucinil
krajsky soud, tedy, ze prodej spoluvlastnického podilu spojeny s pravem uzivat konkrétni
byt v bytovem domé, lze podradit pod § 4 odst. 1 pism. a) zakona o danich z priymu; pri
splnéni podminek casového testu zde uvedenych je prijem osvobozen od dané.

Ze spisového materialu Nejvyssi spravni soud zjistil pro posouzeni véci nasledujici
rozhodné skutecnosti:

Ze sdéleni Méstského Gradu v Lounech ze dne 18. 11. 2003, zn. MH/3797/2002/K,
zalozeného ve spravnim spisu, vyplyva, ze na zalobkyni preslo najemni pravo k bytu é. 6 v
domé ¢. p. 900 v roce 2003. Kupni smlouvou ze dne 14.8.2006 odkoupili jednotlivi
najemnici od mésta Louny cely dim ¢. p. 900 do podilového spoluvlastnictvi; zalobkyné
tak nabyla do spole¢ného jméni se svym manzelem spoluvlastnicky podil o velikosti
389/4072 na bytovém domé. Soucasné byla dne 14. 8. 2006 mezi spoluvlastniky uzaviena
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smlouva o spolecném uzivani domu a pozemku, podle které byla zalobkyné se svym
manzelem opravnéna uzivat byt ¢. 6 a dale spolecné s dalsimi spoluvlastniky spoleéné
prostory domu a prilehly pozemek. Takto specifikovany spoluvlastnicky podil zalobkyné
se svym manzelem kupni smlouvou ze dne 6. 2. 2008 prodala panu M. D.; v kupni smlouvé
je vyslovné uvedeno, zes prevadénym spoluvlastnickym podilem je spojeno vyhradni
pravo uzivat byt & 6 nachazejici se ve zvy$eném pizemi domu & p. 900. Zalobkyné v byté
bydlela vice nez 2 roky (od r. 2003), coz spravni organy nikterak nezpochybnovaly. Lze
tak konstatovat, ze vlastni prodej spoluvlastnického podilu na domé ¢. p. 900 nebyl veden
spekulativnimi tmysly zalobkyné.

Podle § 4 odst. 1 zakona o danich z pfijmu v relevantnim znéni jsou od dané
osvobozeny:

a) prijmy z prodeje rodinného domu, bytu, véetné podilu na spolecnych Cistech domu nebo
spoluvlastnického podilu, vcetné souvisejiciho pozemku, pokud v ném proddvajici mél bydlisté
nejméné po dobu 2 let bezprostiedné pred prodejem. Obdobné se postupuje také u prijmii z
prodeje rodinného domu, bytu, véetné podilu na spolecnych Cistech domu nebo spoluviastnického
podilu, véetné souvisejiciho pozemku, pokud v ném prodavajici mél bydlisté bezprostredné pred
prodejem po dobu kratsi dvou let a pouzije-li ziskané prostiedky na uspokojeni bytové potreby.
Pro osvobozeni prijmii plynoucich manzelum z jejich spolecného jméni postact, aby podminky
pro jeho osvobozeni splnil jen jeden z manZelu, pokud majetek, kterého se osvobozeni tykd, neni
nebo nebyl zarazen do obchodniho majetku jednoho z manzelii. Osvobozeni se nevztahuje na
prijmy z prodeje tohoto bytu nebo domu, pokud je nebo byl zabrnut do obchodniho majetku pro
vykon podnikatelské nebo jiné samostatné vydélecné cinnosti, a to do 2 let od jeho vyrazeni z
obchodniho majetkn. Osvobozeni se dile nevztahuje na prijmy, které plynou poplatnikovi
z budouciho prodeje rodinného domu, bytu, vletné podilu na spolecnych Cdstech domu nebo
spoluvlastnického podilu na tomto majetku, vcetné souvisejiciho pozemku, uskutecnéného v dobé
do 2 let od nabyti, a z budouciho prodeje rodinného domu, bytu, vcetné podilu na spolecnych
Castech domu nebo spoluvlastnického podilu na tomto majetku, vletné souvisejicich pozemks,
uskutecnéného v dobé do 2 let od jeho vyrazeni z obchodnibo majetku, i kdyz kupni smlouva
bude uzaviena az po 2 letech od nabyti nebo po 2 letech od vyrazeni z obchodniho majetku.

Nejvyssi spravni soud respektuje koncepci zakona o danich z pfijmt zaloZenou
. M v 4 v V/e o 4 4 v/ v 4 Vv 4

na principu zdanéni vsech prijmu, které poplatnik nabyl v prislusném kalendafnim roce,
s vyjimkou taxativné uvedenych pfipada (pfijmy, které nejsou predmétem dané a prijmy
osvobozené od dané). V nyni projednavané véci jde proto o posouzeni, zda vyse popsany
ptipad Zalobkyné je podfaditelny pod nékterou z téchto taxativnich zdkonnych vyjimek ze
zdanéni. Neni pochyb o tom, Ze uvedeny ptijem je pfedmétem dané, zistava tak posoudit,
zda se (ne)jedna o prijem od dané osvobozeny.

Zasadni pro posouzeni véci je vymezeni predmétu prodeje, z néhoz zalobkyné
dosahla ptijmy, jejichz osvobozeni se domaha. V projednavané véci se nejedna o prijmy z
prodeje rodinného domu, ¢ispoluvlastnického podilu na ném, ale o pfijem z prodeje
»bytu“ ve formé spoluvlastnického podilu na bytovém domé. Je pravdou, ze predmétny
prevod spoluvlastnického podilu (v bytovém domé) neni vyslovné v § 4 odst. 1 pism. a)
zakona o danich z pfijmt uveden; nicméné je zjevné, ze predmétem prodeje v takovém
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ptipadé je fakticky byt, tj. urcity konkrétné vymezeny soubor mistnosti, které slouzi
a slouzily dle kolaudaéniho rozhodnuti k bydleni a rovnéz tak jsou a byly i uzivany. Podle
§ 2 zakona o vlastnictvi bytu je bytem mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle
rozhodnuti stavebniho Gfadu uréeny kbydleni; bylli bytovy dim jako takovy
rozhodnutim stavebniho Gradu urlen k bydlenti, je zcela logicke, ze k bydleni jsou urleny 1
jednotlivé bytové jednotky, tedy i byty Je tak otazkou, zda zde existuje dtvod pro odlisné
posouzeni situace, kdy je (pfi souCasném splnéni Casového testu) prodavan byt jakozto
jednotka zapsana v katastru nemovitosti, anebo je prodavan spoluvlastnicky podil
na bytovém domé, s nimz je spojeno pravo vylu¢né uzivat pravé jeden konkrétné uréeny

byt.

Krajsky soud se zcela spravné zabyval pfi posouzeni pravni otazky, zda lze takovy
prevod povazovat pro cely danové jako prodej bytu, vymezenim bytu ve smyslu zakona o
vlastnictvi bytQ (zrusen k 1. 1. 2014 zakonnym opatvenim sendtu ¢ 334/2013 Sb.) a ostatnimi
souvisejicimi pravnimi predpisy a v téchto souvislostech hodnotil i (i)relevantnost zapisu
do katastru nemovitosti. Dospél-li krajsky soud interpretaci daného ustanoveni k zavéru,
ze pod slovnim spojenim ,prodej bytu“ muze byt rozumén nejen prodej bytoveé jednotky
zapsané v katastru nemovitosti, nybrz také prodej spoluvlastnického podilu na domé, ve
kterém nebyly vymezeny jednotky podle zakona o vlastnictvi byta, pokud je s timto
spoluvlastnickym podilem spojeno pravo vylucné uzivat pravé jeden konkrétné uréeny
byt, je tfeba jeho zavéru zcela prisvéddit.

Z judikatury Ustavniho soudu i Nejvyssitho spravniho soudu dlouhodobé plyne
/ 4 . /v / . /
preference vykladu prava s ohledem na jeho smysl a Glel a naopak vyklad ryze gramaticky
¢i textualisticky je upozadovan. Rovnéz v teorii prava se prosadilo presvédleni o tom,
4 / v 4 4 4 /7 vV V 4 v v 4 o M /
ze doslovné znéni zakonného ustanoveni jesté nemusi presné odpovidat zpusobu, jakym
ma byt vykladano. Pti vykladu a pouziti prava jetotiz nutno brat v potaz rovnéz
samotnou funkci prava ve spoleCnosti. Spolecnost legitimné ocekava, ze pravo bude
spravedlivé, efektivni a nastolujici stav jistoty. Nepatricné je naopak pravo vykladat
M v i / vV Vv / 4 o M M 4
izolované, mimo celkovy kontext fesenych problemd a formalisticky. V nyni
i 4 4 vV . .. v \4 /4 4 4 4 V/e o

projednavané véci je jisté mozné § 4 odst. 1 pism. a) zakona o danich z ptijmu s ohledem na
M . 4 v 4 M M Ve M VvV M vv/ 4 4 4 v
jeho gramaticke znéni aplikovat tak, jak udinil stézovatel. Nejvyssi spravai soud ma vsak za
to, ze stejné tak odpovida znéni citovaného ustanoveni i vyklad konkurencni, ktery
provedl krajsky soud a ktery povazuje Nejvyssi spravni soud za spravny.

Pokud stézovatel tvrdi, ze zamérem zikonodarce bylo zvyhodnit ptipady prodeje
rodinnych domt a bytd, tedy byth jako vydefinovanych jednotek podle zakona o
vlastnictvi bytd, jako byt takto zapsany v katastru nemovitosti, tj. na zakladé prohlaseni
vlastnika nemovitosti, nema takové ztvrzeni oporu anivsamotném textu zakona.
Ustanoveni § 4 odst. 1 pism. a) zakona o danich z pfijml osvobozeni vztahuje bez dalstho

. v 7 . Vi .V \ \2 /7 / 4 . ’
na prodej zde urCenych nemovitosti, aniz by vsak byl vyzadovan vyslovné, jak tvrdi

VvV 4 . . . . /4 /7 . 4 VvV

stézovatel, zapis bytu (nikoli spoluvlastnického podilu) v katastru nemovitosti. Stézovatel
ma zcela jisté pravdu, konstatuje-li, Ze v pravnim slova smyslu bytem nelze rozumét
spoluvlastnicky podil na nemovitosti nerozdélené na byty jako objekty samostatného
vlastnického prava, a ze pokud se v projednavaném piipadé jedna o bytovy dim jako jeden
celek, kde nedoslo k rozdéleni na jednotky podle zikona o vlastnictvi bytd, jedna se o
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jeden objekt, ktery ma vice vlastnikl. Zcela vSak pomiji fakticky skutkovy stav véci
a pfi interpretaci daného ustanoveni uptednostiuje, resp. uziva vyluéné gramaticky vyklad
a zcela pomiji ostatni interpretacni metody. Nebyl zkouman pfedev$im smysl zakona
spocivajici v tom, ze od dané z pfijma maji byt osvobozeny prodeje nemovitosti, které jsou
zjevné urcené k bydleni (rodinné domy, byty), v nich mél uzivatel bydlisté vice nez 2 roky.
Bytovy dam (a byty v ném) takovou nemovitosti bezesporu je. Zakonodarce tak sledoval a
priori zamér osvobozeni Uplatnych prevodd bytl, a to aniz by je dale rozlisoval, pokud je
splnén lasovy test - bydlisté 2 roky; tim nepochybné sledoval zamezit spekulativnim
obchodim s byty. Byt tedy vyslovné v zakoné nepamatoval na prodej spoluvlastnického
podilu na bytovém domé, tj. na situaci, ktera v daném pfipadé nastala, neni rozumného
divodu, pro¢ by zakonodarce zamyslel Cinit daniové rozdily mezi pravnim divodem, ktery
dafiovému subjektu svéd¢i stran obsahu uzivactho prava k bytu, a to tim spise, je-li
osvobozeni dle § 4 odst. 1 pism. a) zakona o danich z pfijmG vazano na podminku
¢asového testu spojenou nikoli s formou uzivani ¢ivlastnictvi, ale Casovy test spojuje
s délkou doby, po kterou zde mél jeho uzivatel bydlisté.

Pouhy pravni divod uzivani (forma vlastnictvi bytu jako spoluvlastnického podilu
M M v 4 o v/ / 4 / 4 oV
na nemovitosti se soucasnou dohodou spoluvlastnika o uzivani konkrétniho bytu) nemuaze
byt prekazkou pro pfiznani osvobozeni, nebot se de facto jedna o dispozi¢ni opravnéni
odpovidajici vlastnictvi bytu, ktery nemuze k bydleni vyuzivat nikdo jiny. Skutelny
predmét pravnich vztaht zGstava stejny (v projednavané véci byt ¢. 6 v domé ¢. p. 900).
Opacny vyklad zakona by byl proti vlastnimu zaméru zakonodarce a vedl
by k neptipustné diskriminaci jedné formy vlastnictvi a vonucovani formy jiné (srov. nalez
Ustavniho soudu sp. zn. II. US 686/05). V pripadé téze nemovitosti (bytového domu) by
Vv Ve /4 v /7 Vv 4 4 *V_V 4 \4 4

napf. pti shodném naplnéni ¢asové podminky - bydlisté vice nez 2 roky - osvobozeni bylo
priznano pouze v pripadech prodeje byt, které jsou vyclenény jako samostatné jednotky,
naopak prevody spoluvlastnickych podila, s nimiz je spojeno pravo vylucné uzivat pravé
jeden konkrétné urceny byt, by podléhaly dani.

Nejvyssi spravni soud se ztotoznuje skrajskym soudem v zavéru, ze prodej
spoluvlastnického podilu na domé, se kterym je spjato vyhradni pravo uzivat urcity
konkrétni byt v tomto domé, predstavuje prodej bytu v sir§im slova smyslu, a stézovatelce

Ve 4 4 M M . Lt v v/ 4 v V7. o
tak pti respektovani pravidla in dubio mitius svédéi osvobozeni od dané z pfijmau.

Podle presvédéeni Nejvyssiho spravniho soudu § 4 odst. 1 pism. a) zakona o danich
z ptijml (v rozhodném znéni) bylo mozno vylozit i tak, ze pod pojmem ,byt* muze byt
rozuména nejen samostatné vyclenéna bytova jednotka zapsana v katastru nemovitosti,
jak dovodil stézovatel, nybrz lze pod néj podradit téz spoluvlastnicky podil, se kterym je
spjato vyhradni pravo uzivat urcity konkrétni byt nachazejici se v bytovém domé. Nejvyssi
spravni soud namitku stézovatele stran neptipustné extenzivni interpretace zakona nesdili,
naopak je presvédéen o nepftijatelnosti vykladu citovaného ustanoveni zakona zalozeného
na jeho zcela izolovaném vnimani. Nelze ani odhlizet od skute¢nosti, Ze jednani zalobkyné
nebylo vedeno spekulativnimi tmysly. Zalobkyné sama ostatné setrvale a logicky uvadéla
(atoto tvrzeni spravni organy nevyvratily), zjakych divodsd, na vuli zalobkyné
nezavislych, nedoslo v rozhodné dobé k samostatnému vyclenéni bytovych jednotek. Nad
ramec uvedeného soud dodava, ze vzhledem k tomu, ze tentyz stejny byt, ktery zalobkyné
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prodala je nyni jiz v rezimu vyclenéné jednotky, jeho novy majitel by (pfi splnéni ¢asového
testu) v pripadé prodeje osvobozeni ve smyslu § 4 odst. 1 pism. a) zakona o danich z prijma

A4 4 v v V7. M 4 v / v/
bezesporu pozival. Setrvat na zavéru, ze prijem z prodeje téhoz bytu, ktery mu dfive
prodala zalobkyné, ma mit odlisny danovy rezim (z divodu, ze se vlastné o byt nejednalo),
postrada jakékoli rozumné odavodnéni.

Nejvyssi spravni soud s prihlédnutim k uvedenému vyse konstatuje, ze dospél
ke shodnému zavéru, ktery ucinil krajsky soud vtom, ze rozhodnuti zalovaného bylo
vydano vrozporu se zakonem, nebot stézovatelka splnila podminky pro pfiznani
osvobozeni od dané z pfijma dle § 4 odst. 1 pism. a) zakona o danich z ptijmu; kasacni
stiznost neshledal divodnou, proto ji dle § 110 odst. 1 s. f. s. zamitl.

O nakladech fizeni rozhodl soud v souladu s § 60 odst. 1 ve spojeni s § 120 s. t. s.
Stézovatel nebyl ve véci Gspésny, proto nema pravo na nahradu naklada fizeni. Zalobkyné

v/ 4 V4 /v * V7 / /. Ve i i v/ 4 v /
v fizeni o kasalni stiznosti zadny tkon neudinila, resp. soud ze spisu zadné vynalozené
4 b M 4 4 4 o V/ 4 V4 A% M Ve
naklady nezjistil, proto ji nahradu nakladu fizeni o kasacni stiznosti neptiznal.

Poudeni: Protitomutorozsudku nejsou opravné prostredky pfipustné.

V Brné dne 1. prosince 2015

JUDr. Lenka Matyasova
predsedkyné senatu



