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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Meéstsky soud v Praze rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné Karly Chaberové a soudct
Jan Schneeweise a Jana Kratochvila v pravni véci

zalobce: a) MUDr. V. F.
b) K. F.
spolecné zastoupeni advokatem JUDr: Radimem Hanakem
se sidlem Lublanska 8, Praha 2
proti

zalovanému: Odvolaci finanéni reditelstvi
se sidlem Masarykova 31, Brno

o Zalobé proti rozhodnutim Zalovaného ze dne 4. 11. 2020, &.j. 39989/20/5100-31461-
711333

takto:
L Rizeni o zalobé podané K. F. se zastavuje.
II. Zaloba MUDr. V. F. se zamita.
IIl.  Zidny z Gastnikd nemé pravo na ndhradu nékladd ¥zeni.
Odiivodnéni:

I.  Vymezeni véci a zastaveni fizeni vici K. F.

Zalobci se podanou zalobou domahali prezkoumani a zruseni shora uvedeného rozhodnuti
zalovaného (dale jen ,napadené rozhodnuti®), kterym bylo zamitnuto odvolani zalobce
a byl potvrzen platebni vymér Finanéniho Uradu pro hlavni mésto Prahu (dale jen
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»spravce dané“) ze dne 10. 9. 2019, &,j. 7332681/19/2005-70431-110531 (dale jen ,platebni
vimér®) na dan z nabyti nemovitych véci, kterym byla podle zdkonného opatieni Senatu
¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen
»ZO%) apodle § 90, § 137 a § 143 zakona ¢. 280/2009 Sb., danovy rad, ve znéni pozdéjsich
predpist (dle jen ,datiovy ad“) Zalobci vyméfena zaloha a dafi z nabyti nemovitych véci
ve vysi
207 980 K¢.

Soud Gvodem konstatuje, ze zalobkyné K. F. pres vyzvu soudu provedenou usnesenim ze
dne 14. 1. 2021, ¢.j. 14 Af 1/2021 - 32, ktera byla jejimu pravnimu zastupci dorucena dne
15. 1. 2021, nezaplatila v soudem stanovené lhuté soudni poplatek.

Podle § 47 odst. 1 pism. ¢) zakona ¢. 150/2002 Sb., soudniho radu spravniho, ve znéni
pozdéjsich predpist (dale jen ,s. f. 5.“) soud fizeni usnesenim zastavi, stanovi-li tak tento
nebo zvlastni zakon.

Podle § 9 odst. 1 zakona 1991 Sb., o soudnich poplatcich, ve znéni pozdéjsich predpist,
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plati, ze nebyl-li poplatek za fizeni splatny podanim navrhu na zahjeni fizeni, odvolani,
dovolani nebo kasacni stiznosti zaplacen, soud vyzve poplatnika k jeho zaplaceni ve lhate,
kterou mu urci v délce alesponn 15 dnt; vyjimeéné muze soud urdit lhtu kratsi. Po
marném uplynuti této lhity soud fizeni zastavi. K zaplaceni poplatku po marném uplynuti
lhtty se neprihlizi.

Soud proto podle § 47 odst. 1 pism. ¢) s.f.s. ve spojeni s § 9 odst. 1 zakona o soudnich
poplatcich zastavil fizeni zalobkyni K. F. prvym vyrokem tohoto rozsudku zastavil.

II. Prubéh fizeni pfed spravnim orginem

V oduvodnéni napadeného rozhodnuti zalovany konstatoval, ze dne 3. 8. 2017 uzavrel
zalobce jako kupujici se spolecnosti BN Invest s.r.o. (dale jen ,BN Invest) jako
prodavajicim kupni smlouvu na nemovitost, a sice jednotku ¢. X (dale jen ,Nemovitost®),
zpusob vyuziti: byt, nachazejici se vbudové ¢. p. Y - bytovy dum, ktera je soudasti
pozemku parc. ¢. Z - zastavéna plocha a nadvofi (dale jen ,Predmétna budova®) a podil ve
vysi id. 567/27177 na spolenych Castech Predmétné budovy. Nemovitost byla zapsana na
prislusnych listech vlastnictvi A a B pro obec Praha, k. 4. Smichov, vedenych u
Katastralniho dfadu pro hlavni mésto Prahu, katastralni pracovisté Praha (dale jen
okatastralni Gfad“). Pravni G¢inky vkladu vznikly ke dni 12. 10. 2017 a zapis v katastru
nemovitost byl proveden dne 2. 11.2017. Mezi stranami byla dohodnuta kupni cena ve
vysi 5199 492 K¢ véetné DPH.

Zalobce byl dle § 32 pism. a) ZO povinen podat datiové p¥iznini k dani z nabyti
nemovitych véci do 28. 2. 2018, dariové priznani vak bylo podano az dne 19. 4. 2018,
priCemz pro urleni srovnavaci datiové hodnoty byla zvolena smérna hodnota. Dolozena
vSak byla pouze priloha 2A k urleni smérné hodnoty u bytu, ostatni dolozeny nebyly.
Spravce dané dospél k zavéru, ze nelze aplikovat osvobozeni dle § 7 ZO a vydal vyzvu
k odstranéni pochybnosti ze dne 11. 12. 2018, ¢.j. 8917024/18/2005-70461-110531 (dale jen
»Vyzva k odstranéni pochybnosti“), kdyz pojal pochybnosti o duvodnosti osvobozeni,
nebot Nemovitost vznikla na zakladé rekonstrukce slouenim jiz stavajicich bytovych
jednotek. Zalobce reagoval podanim ze 4. 3. 2019,
v némz uvedl, ze Nemovitost vznikla az na zakladé prohlaseni vlastnika ze dne 3. 7. 2017,
sp. zn. V-49845/2017-101 (dale jen ,Prohlaseni vlastnika“) a je tedy vyloudeno, aby vznikla
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slouenim nebo rozdélenim jiz existujicich jednotek, coz oprel o vyjadreni katastralniho
Uradu. Spravce dané poté vyzvou ze dne 18. 3. 2019, ¢&.j. 1902926/19/2005-70461-110531
vyzval katastralni Gfad, aby mu sdélil, zda pred Prohlasenim vlastnika byly v domé
vymezeny jednotky ve smyslu zakona ¢.89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni
pozdéjsich predpist (dale jen ,oblansky zakonik*). Katastralni Gfad reagoval zaslanim
vypisu z katastru nemovitosti ke dni 13. 7. 2017, z néhoz je patrné, ze jednotky vymezeny
nebyly.

Spravce dané poté vydal dne 23. 5. 2019 vyzvu k poskytnuti Gdaja pro spravu dani
&j. 4933185/19/2005-70461-108242, adresovanou Uradu méstské ¢sti Praha 5 (déle jen
JOMC Praha 5%, vniZ pozidal o predloZeni kolaudaénich souhlast tykajicich se
Predmétné budovy, nebot danovymi subjekty byly predkladany dvé odlisné kopie
kolaudacnich souhlast se stejnym Cislem jednacim i datem vydani, ale s riznym znénim
strany & 2. Od UMC Praha 5 obdrzel kolaudaéni souhlas s uZivanim stavby ze dne 13. 9.
2017, &.,5. MCO5 53018/2017, tykajici se zmény oznacené ,Rekonstrukce a ndstavba bytového
domu na X, X a dale ,Rekonstrukce a ndstavba bytového domu na X, zména dispozic a poctu
byti“ (dale jen ,Kolaudaéni souhlas ze dne 13. 9. 2017%). Dale obdrzel kolaudaéni souhlas
s uzivanim stavby ze dne 15. 5. 2018, ¢.j. MCO5 78369/2018 (dale jen ,Kolaudalni souhlas
ze dne 15. 5. 2018), tykajici se zmény oznalené jako ,Rekonstrukce a nastavba BD A -
RESTAURACE A PEKARNA® a nésledné mu bylo zaslno také sdéleni ze dne 26. 7.
2019, ¢.j. MCO05 167476/2019, z néhoz bylo zfejmé, ze se tykd zmény oznacené jako
~Rekonstrukce a ndstavba bytového domu A“, ktera obsahovala, mimo jiné, také zménu
uzivani bytového domu na polyfunkéni dim. Spravce dané dospél k zavéru, ze Nemovitost
byla zkolaudovana jako bytova jednotka v polyfunkénim domeé.

O vysledku postupu k odstranéni pochybnosti sepsal spravce dané dne 22. 8. 2019 uredni
zaznam .. 7003554/19/2005-70461-110531, v némz uvedl, ze pochybnosti odstranény
nebyly a vyméfil zalobci dan z nabyti nemovitych véci na zakladé smérné hodnoty.
Konstatoval, ze vysly najevo dalsi skuteCnosti, a sice ze Predmétna budova byla
zkolaudovana jako polyfunkéni dim a nelze tak ptiznat osvobozeni dle § 7 ZO. Ve
vyjadfeni k prabéhu postupu k odstranéni pochybnosti zalobce navrhl provest vyslech
jednatele spole¢nosti BN Invest a mistni Setfeni, aby bylo zjisténo, jak jsou jednotlive
jednotky uzivany, a aby byl zjistén také jejich pocet a rozloha. Predlozil kolaudadni
souhlas poskytnuty mu spolecnosti BN Invest sodliSnym znénim str. ¢ 2 oproti
Kolauda¢nimu souhlasu ze dne 13. 9. 2017, navrh na vklad prava do katastru nemovitosti
a Prohlaseni vlastnika. Spravce dané nasledné vyzval spole¢nost BN Invest k dolozeni
predmétného kolaudaéniho souhlasu, avSak ta na tuto vyzvu nereagovala. K pokracovani
dokazovani neshledal divody, kdyz z opattenych listin bylo patrné, ze se jednalo o
polyfunkéni dim. Nasledné vydal spravce dané platebni vymeér.

Proti platebnimu vyméru podal zalobce odvolani, v némz nesouhlasil s neuznanim
osvobozeni. Opétovné navrhl provedeni shora uvedenych dikazi, stejné jako dokazovani
spisy stavebniho a katastralnitho (fadu a zopakoval své dikazni navrhy z fizeni pfed
spravcem dané. Rozporoval tvrzeni, ze Nemovitost vznikla rekonstrukci a sloudenim
stavajicich bytovych jednotek. Spravce dané neprovedl navrzené dikazy, ani se k nim
nevyjadiil, neovéfil skuteCnosti pottebné pro stanoveni dané a ignoroval fizeni pfed
stavebnim a katastralnim Gfadem. Ptipadny rozpor z nich plynouci nevysvétlil. Neuvedl
ani dikaz ke svému tvrzeni, ze Pfredmétny dim byl zkolaudovan jako polyfunkéni.
Jednotky byly do katastru nemovitosti zapsany tak, ze pomér bytovych zna¢né presahuje
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pomér nebytovych a jedna se tak o bytovy dim. Udaj v katastru nemovitosti je nespravny.
Otazka bytového a polyfunkéniho domu neni definovana a jedinym relevantnim aspektem
je, ze urcita mnozina prostoru v celé nemovitosti je k trvalému bydleni uréena a odpovida
pozadavkim na trvalé bydleni, coz bylo splnéno. Ustanoveni § 2 odst. 1 vyhlasky
¢.501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani Gzemi (dile jen ,vyhlaska
¢.501/2006 Sb.“) nevyZaduje formalni aspekt, ale stavi na skute¢ném vyuZitf. Vyméra
nebytovych prostor tvori 1177,2 m? a bytovych prostor pak 1260,5 m?. Rozhodujici je
tedy pomér podlahovych ploch. Kolauda¢ni souhlas také nemuze byt chapan jako
predbézna otazka. Pfedmétna budova je sice dle katastru polyfunkénim domem, avsak dle
sdéleni katastralntho afadu probéhla zména vyuziti stavby az 6. 8. 2019 prevzetim
z registru ISUL Do poloviny roku 2019 se tedy dle katastru jednalo o bytovy dém. Spravce
dané nemuze pfi posouzeni klasifikace zptsobu uzivani vyjit z kolauda¢niho souhlasu, ani
z RUIAN. Bytové jednotky maji byt posuzovany podle existence a Gi¢elového vyuZiti. K
tvrzeni, ze Nemovitost nebyla zkolaudovana a nebylo prokazano jeji uzivani, uvedl, ze
byla-li Vyzva k odstranéni pochybnosti postavena na tomto zavéru, pak je mylné celé jeji
vychodisko. Navrhl proto provedeni dotazu na stavebni ufad, aby bylo zjisténo, jak byla
Ptedmétna stavba vedena v RUIAN v dob¢ vzniku datiové povinnosti. Rozporoval také
tvrzeni, ze zpusob vyuziti budovy lze do uvedené evidence zapsat az po kolaudaci celého
objektu. Bytova jednotka je materialné urcena a uzivana k bydleni, coz ma prednost pred
urcenim dle kolauda¢niho souhlasu. Dan z nemovitosti je vybirana i u nezkolaudovanych
jednotek, jsou-li uzivany. Pojem ,bytovy dim“ by mél byt vykladan s prihlédnutim
k praxi platici pro totozny pojem dle zakona ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci, ve
znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,zakon o dani z nemovitych véci“). V posuzovaném
ptipadé je dan z nemovitych véci vybirana jako by se jednalo o dim obytny a platebni
vymér na tuto dan je nutno posoudit jako rozhodnuti o predbézné otazce. K tomu zalobce
odkazal na rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu (dale jen ,NSS*) ze dne 15. 3. 2016, ¢.j. 2
Afs 153/2014 - 71, z néhoz plyne, ze pti posouzeni charakteru budovy je rozhodujici
fakticky stav. Jestlize budova neni zkolaudovana jako celek, uplatni se postup dle § 10 odst.
3 wvyhlasky ¢&.359/2011 Sb., o zakladnim registru Uzemni identifikace, a adres a
nemovitosti, ve znéni vyhlasky ¢. 415/2016 Sb., tedy ze zptusob vyuziti musi byt urcen dle
dokumentace skutecného provedeni stavby.

Nasledné  zalobce odkazal na rozsudek NSS ze dne 24. 6. 2020,
. 4 Afs 89/2020 - 44 a na dfive G¢inné znéni zakona ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani
darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni pozdéjsich predpisi (dale jen ,zakon
o trojdani), ktery jednotky osvobozoval bez ohledu na budovu, ve které se nachazi.
Osvobozeni dle ZO je koncipovano jako pfimy nastupce a neni tak logické, aby bylo
interpretovano odli$né. Posledni namitky zalobce se pak tykaly urceni smérné hodnoty.

Zalovany ve vyporadani odvolacich nimitek konstatoval, Ze pro datiové Fzeni je
rozhodujici okamzik, kdy nastaly pravni Géinky vkladu prava do katastru nemovitosti,
v posuzovaném piipadé 12. 10. 2017. Z dtivodu pochybnosti provedl zalovany dokazovani,
kdy? vydal vizvu ze dne 3. 1. 2020, &j. 4339/20/5100-31461-711333, jiz vyzval UMC Praha
5 k poskytnuti informaci tykajicich se posouzeni Pfedmétného domu dle § 2 vyhlasky
& 501/2006 Sb., na kterou UMC Praha 5 reagoval sdélenim ze dne 18. 2. 2020, &j. MC05
32445/2020 (dale jen ,Sdéleni®), z néhoz vyplynulo, Ze podlahova plocha urcena pro
bydleni ¢ini méné nez polovinu z celkové plochy Predmétné budovy, ktera ¢ini 3323,8 m?,
z Cehoz 1 266,8 m? je podlahova plocha pro bydleni (38,1 %). Plocha pouze jednotek, at uz
bytovych ¢i nebytovych je celkem 2 4449 m?. Tato data byla relevantni ke dni vydani
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Kolaudaéniho souhlasu ze dne 13. 9. 2017. V souvislosti s pozdéjsi kolaudaci restaurace
a pekarny v 1. PP a ¢astecné 1. NP ke dni vydani kolaudaéniho souhlasu ze dne 15. 8. 2018,

¢.j. MCO5 78369/2018 (dale jen ,Kolaudaéni souhlas ze dne 15. 8. 2018%) se pak pfi nové
celkové plose 3394,6 m? nezmeénila plocha pro bydlent, ale jeji pomér klesl na 37,3 %.

Pro pfiznani osvobozeni je nezbytné kumulativni naplnéni podminek ke dni vzniku
datiové povinnosti. Zalovany konstatoval, e dle stavebniho povoleni ze dne 26. 3. 2013,
¢.j. OSL Sm. 309-73268/2012-Nov-R (dale jen ,Stavebni povoleni®) méla Pfedmétna budova
po stavebnich Upravach obsahovat v 1. NP 5 prodejen, ve 2. NP 7 kancelari, ve 3. NP 3
bytové a 4 nebytové jednotky, ve 4. NP 3 bytové a 4 nebytové jednotky, v 5. NP 2 byty,
z toho 1 mezonetovy
a v6. NP 7 bytt, z toho 5 mezonetovych. Ztotoznil se také s nazorem spravce dané, ze
pred zapisem Prohlaseni vlastnika do katastru nemovitosti nebyly v Predmétné budové
jednotky vymezeny.

K podmince dokoncenosti a uzivani zalovany konstatoval, ze spisovy material obsahuje
dvé kopie Kolauda¢niho souhlasu ze dne 13. 9. 2017 s rozdilnym textem str. 2, kdy v kopii
predlozené zalobcem je na ni uveden seznam 26 bytovych jednotek, zatimco na kopii
ziskané od UMC Praha 5, je uvedeno jednotek pouze 16, ztohoto 8 bytovych
a 8 nebytovych (ateliérd), z nich? nékteré jsou oznaleny jako bytové. UMC Praha 5
spravci dané v pisemnosti ze dne 26. 7. 2019, ¢.j. MCO5 167476/2019 sdélil, ze stavba byla
povolena Stavebnim povolenim a rozhodnutim o povoleni zmény stavby pred jejim
dokondenim ze dne 28.6. 2017, ¢j. MCO5 38409/2017 byla povolena jeji zména.
Ke Kolauda¢nimu souhlasu ze dne 13. 9. 2017 uvedl, ze jim ,byla uvedena do uZivani cast
bytovych a nebytovych jednotek (ateliéri) ve 3. a 5. nadzemnim podlazi polyfunkcini stavby.
Potvrdil také, ze Nemovitost byla uvedena do uzivani auvedené bytové a nebytové
jednotky jsou soucasti polyfunkéni stavby €. p. X, ktera je soudasti pozemku ¢. p. X.
Zalovany tedy oznadil Zalobcem predloZenou kopii kolauda¢niho souhlasu za nerelevantni,
kdyz jeho original nebyl na vyzvu predlozen ani spoleénosti BN Invest. Uzavrel, ze
Nemovitost byla zkolaudovana a byla uvedena do uzivani.

V pripadé Predmétné budovy se nejedna o bytovy, ale o polyfunkéni dim, kdyz vzhledem
k poméru podlahovych ploch nelze hovofit o bytovém domé ve smyslu § 2 odst. 1
vyhlagky ¢.501/2006 Sb. Podminka pro osvobozeni tedy nebyla splnéna. Pravomocny
kolaudaéni souhlas predstavuje rozhodnuti o predbézné otazce dle § 99 odst. 1 datiového
v/ 4 v - */ 4 4 v v . 4 /v vV
radu a spravce dané je jim vazan. SkuteCnost, ze jde o vicetcelovou stavbu, byla ovérena
rovnéz z RUIAN. Zalovany nevychazel pouze z formalniho stavu, ale podlahovou plochu
ovéril u stavebniho Gradu. V této souvislosti odkazal na judikaturu. I kdyz se udaje

/4 /v 4 ’ 4 4 *V/ A /v v/ / 4
uvedené v Prohlaseni vlastnika a ve Stavebnim povoleni lisi, rozhodujici je ucel uzivani
specifikovany v Kolauda¢nim souhlasu ze dne 13.9.2017, ovéfeny pti prepoltu
podlahovych ploch. K tomu Zalovany odkazal na nalez Ustavniho soudu ze dne 8. 6. 2010,
sp. zn. Pl. US 58/05 a uvedl, Ze kompetentni pro posouzeni ulelu stavby jsou odbory

/ v/ v / 4 /v o 4 / 4 4 v . M / M

vystavby prislusnych stavebnich Grada a zalovany neni opravnén hodnotit, zda jsou tdaje
v kolauda¢nim souhlasu i co do posouzeni charakteru stavby spravné. Pro toto posouzeni
je nutno vychazet nejen ze zapisu ve vetejnych rejstficich, ale také z listin, které zatfidéni
jednotlivych staveb urcuji. Témi jsou kolaudaéni souhlas, prohlaseni vlastnika, ¢i dalst

4 4 . v / Ve 4 4 . 4 v / Vv v/ / 4
stavebni dokumentace. Vychazel-li zalovany pfi rozhodovani primarné z Gcelu uzivani
stavby stanoveného stavebnim tradem, postupoval ve shodé se shora uvedenym nalezem
Ustavniho soudu.
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Za neduvodny oznalil zalovany pozadavek dalsiho dokazovani, nebot disponoval
ucelenym souborem dukazl. K tomu odkazal na rozsudek NSS ze dne 17. 9. 2010, ¢.j. 5
Afs 15/2010 - 71 a uved], ze navrhované dikazy nemohly zpochybnit jeho zavér. Dukazni
bremeno lezelo na strané Zalobce, navic spravce dané neni predlozenymi pisemnostmi
vazan, nybrz musi dbat o zjisténi rozhodnych skute¢nosti pro spravné zjisténi a stanoventi
dané. V posuzovaném pripadé byl puvodnim dlelem stavby bytovy diim, nasledné byl vsak
vydan Kolaudac¢ni souhlas ze dne
13. 9. 2017, ve kterém doslo ke zméné vyuziti stavby na polyfunkcni dim, byt v katastru
nemovitosti byla zména provedena az dne 6. 8. 2019. Dle faktického stavu ke dni pravnich
(¢inkd vkladu se vsak jednalo o viceudelovou stavbu.

Zalovany nerozporoval, e Nemovitost je bytovou jednotkou, ale to, zda se nachazi
v bytovém domé. K odkazu na § 10 odst. 3 pism. a) zakona o dani z nemovitych véci uvedl,
ze ZO je zcela jiny pravni predpis. Pro Ucely zakona o dani z nemovitych véci lze pro
zjisténi, vjaké budové se zdanitelnd jednotka nachazi, vychazet zevidence katastru
nemovitosti, ale pokud vzniknou pochybnosti, musi se vychazet ze skute¢ného stavu, ¢imz
je mysleno zatfidéni dle pravomocnych rozhodnuti spravnich organt. K tomu odkazal na
rozsudek Krajského soudu v Ceskych Bud&jovicich ze dne 26. 11. 2019, &j. 50 Af 22/2018 -
65 a uvedl, ze v posuzovaném pripadé doslo k nabyti Nemovitosti dne 12. 10. 2017, kdy
byla Predmétna budova evidovana v katastru nemovitosti jako bytovy dim. Na zakladé
skute¢ného pravniho stavu se vsak jednalo o vicealelovou stavbu, coz mélo byt
zohlednéno i na dani z nemovitych véci. K pozadavku na ovéreni postupu a pravidel pro
zapis dle § 10 odst. 3 vyhlasky ¢. 359/2011 Sb., uvedl, ze dotazovani by bylo nadbytecne.
Stran podminky osvobozeni nabyti jednotek nachazejicich sevjiné stavbé, resp.
vrodinném domé se NSS wvyjadfil vrozsudku ze dne 24. 6. 2020,
. 4 Afs 89/2020 - 44, v némz mezeru v zakoné uzavrel analogickou aplikaci § 7 odst. 1
pism. ¢) ZO. V posuzovaném pripadé se vSak jednalo o jednotku nachazejici se
v polyfunkcni stavbé, kterou nelze dle uvedeného ustanoveni osvobodit.

K namitkam tykajicim se smérné hodnoty pak zalovany uvedl, Ze vychazi zcen
obdobnych nemovitosti v daném misté a ve srovnatelném case. Postup jejtho urceni je
stanoven vyhlaskou ¢. 419/2013 Sb., priCemz oblast Smichova je tabulce ¢. 2 oznadena
Cislem 21, ktera stanovi zakladni cenu 47 401 K¢/m?. Vzhledem k tomu, zZe v ramci
odvolaciho fizeni bylo zji$téno, Ze stafi stavby je 152 let, snizil se koeficient stafi na 0,6 a
tim také smérna hodnota. Nabyvaci hodnotou vsak byla hodnota sjednana, procez nemélo
toto pochybeni spravce dané vliv na vysi dané. Pro oblast &. 5 je skuteéné uvedena lastka
9 080 K¢/m?, oblast Smichova vSak spada do oblasti ¢. 21, cemuz odpovida ¢astka 22 570
K¢/m?. Predmétna oblast se vak fidi cenovou mapou, v niz je cena stanovena ve vysi
10220 K¢/m2. Smérna hodnota Nemovitosti ¢inila 3 884 807 K¢, srovnavaci darova
hodnota (75 % smérné hodnoty) ¢inila 2 913 606 K¢ a byla tak nizsi nez cena sjednana,
ktera se stala zakladem dané z nabyti nemovitych véci.

II.  Obsah zaloby

V zalobé zalobce namital, Ze dle obanského zakoniku vznika jednotka zapisem prohlaseni
vlastnika do vetejného seznamu. Vlozenim Prohlaseni vlastnika nejen vznikla Nemovitost,
ale zarovenn bylo jako byt urleno celkem 34 jednotek, tedy nadpolovi¢ni vétsina
(nebytovych prostor je 6). Dle Prohlaseni vlastnika nebytové prostory zaujimaji
podlahovou plochu 572,6 m?, bytové jednotky 2 140,1 m?. Podlahova plocha bytovych
jednotek tedy jednoznacné prevazuje ajedna se o bytovy dim. Zikon ¢. 256/2013 Sb.,
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o katastru nemovitosti (katastralni zakon), veznéni pozdéjsich predpisa (dale jen
okatastralni zikon“) a vyhlaska Ceského zemémétidského a katastrilniho wfadu &
357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska), ve znéni pozdéjsich predpisa
(dale jen ,katastralni vyhlaSka“) nikde nestanovi, Ze pfi urdeni zptsobu vyuziti je nutno
vychazet z rozhodnuti stavebniho Gradu. Obcansky zakonik opustil pti ureni a vzniku
jednotek vazbu na kolauda¢ni rozhodnuti. Pravni rad obsahuje tfi definice bytu -
v oblanském zakoniku, v Nafizeni ¢. 10/2016 Sb., hl. m. Prahy, kterym se stanovuji
obecné pozadavky na vyuzivani Gzemi a technické pozadavky stavby v hlavnim mésté
Praze (dale jen ,Prazské stavebni ptedpisy“) a ve vyhlasce Ministerstva pro mistni rozvoj
¢.268/2009 Sb., o technickych poZadavcich na stavby (dale jen ,Vyhlaska ¢&. 268/2009
Sb.“), pricemz ani jedna z nich neni vyslovné vazana na rozhodnuti stavebniho ufadu.
Sméruji na urceni prostoru k jeho uzivani za G¢elem bydlenti a splnéni pozadavka na trvalé
bydleni. Rozhodnuti stavebniho afadu o zplsobu uzivani stavby tak nemuze byt
v dafiovém fizeni predbéznou otazkou. Nic nebrani pojem bytovy dim vykladat
v kontextu Prohlaseni vlastnika, zejména, kdyz jednotky deklarované jako bytové, byly
zakoupeny s imyslem uzivat je k bydleni a jako takové jsou uzivany.

Zalobce uznal, Ye Predmétni stavba je v katastru nemovitosti vedena jako polyfunkéni
dim, ke dni vkladu vlastnického prava a ke dni uplynuti lhity pro podani danového
ptiznani vSak byla vedena jako dim bytovy. Nasledné citoval z nedatovaného stanoviska
spravce dané zpracovaného ve véci ostatnich vlastnikt jednotek s tim, ze pokud sam
stavebn{ G¥ad tvrdi, e do registru RUIAN je bézné zapisovano a# po kolaudaci celého
objektu, byly Gdaje do této evidence zapsany v rozporu s internimi pravidly, nebot k té
jesté nedoslo. Navic v ptipadé, kdy budova neni zkolaudovana jako celek, je kolauda¢ni
souhlas irelevantni, protoze kvalifikace budovy by méla byt urcena, az kdyz bude jasno
ohledné vsech jednotek.

Spravce dané stanovuje danovou povinnost i z uplatného nabyti vlastnického prava
k nezkolaudovanym jednotkam zapsanym v katastru nemovitosti. Pfi posouzeni, zda se
jedna o bytovy dim, je nutno vychazet ze stavu zapsaného v katastru nemovitosti,
eventualné ze stavu faktického. Pokud by bylo rozhodné pravomocné rozhodnuti
stavebniho Gradu, nebylo by mozné stanovit dafiovou povinnost u dosud nezkolaudované
jednotky. Spravce dané se tak prihlasil k tomu, ze nezalezi na stavebné-pravnim statusu.
Termin ,polyfunkéni dim“ zanesl do Stavebniho povoleni zadatel, avsak o zattidéni
budovy rozhoduje objektivni stav a nespravné prevzeti oznaceni domu ze Stavebniho
povoleni vzbuzuje pochybnosti. V Kolauda¢nim souhlasu ze dne 13. 9. 2017 rozmeéry
podlahovych ploch uvedeny nejsou. Dale Zalobce odkézal na sdéleni MC Praha 5 ze dne 12.
3. 2019, &.5. MC05/0SU/11692/2019/JN/Sm.309.

Obsahem dal$i Zalobni namitky bylo tvrzeni, ze prevod Nemovitosti byl spravcem dané
klasifikovan jako dplatny dle § 2 odst. 1 pism. a) ZO, prestoze se jednalo o
nezkolaudovanou jednotku. Neni divod interpretovat odli$né totozné pojmy datiovych
v - o v . v / V7 ’ « v 7
predpist, kdyz pojem ,dokoncené nebo uzivané stavby“ je totozny u obou shora
zminovanych dani. Jednotka tedy mize byt z pohledu definice stavebniho prava bytem i
v 4 v . ./ 4 \4 4 v/ v M
pred svou kolaudaci, pokud spliiuje materialni pozadavky. V posuzovaném pripadé je
pritom darl z nemovitosti vybirana, jako by se jednalo o obytny dtm dle § 10 odst. 3 pism.
a) zakona o dani z nemovitosti. Spravce dané mél tuto skuteCnost ovéfit a zohlednit jako
predbéZnou otazku, coz neudélal a napadené rozhodnuti je tak nezakonné. Aby byl urcity
zavér jiného orginu predbéznou otazkou, musi se jednat o skuteénost pojatou do vyroku
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daného rozhodnuti, nalezitosti kolaudacniho souhlasu pfitom neni otazka Ucelu uzivani
budovy. Zalovany se vSak s touto namitkou nevyporadal.

Nasledné zalobce citoval z usneseni rozsifeného senatu NSS ze dne 15. 3. 2016, ¢.j. 2 Afs
153/2014 - 71 a konstatoval, Ze pro posouzeni vyse danové povinnosti na dani
z nemovitych véci je rozhodujici fakticky zpusob uzivani a co do posouzeni druhu stavby
z pohledu jejtho vyuziti nahraje kolaudalni souhlas roli, resp. je pro daniovou klasifikaci
irelevantni. Pokud se spravce dané dovolava kolaudaéniho souhlasu a soucasné vymeéruje 1
dan z prevodu jednotek dosud nezkolaudovanych, jedna se o postup nelogicky a vnitrné
rozporny. Hodnoceni Predmétné budovy z pohledu stavebniho Gradu by vedlo k popteni
GUmyslu zakonodarce danové zvyhodnit nové vybudované bytové jednotky. Dale odkazal
na rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 29. 8. 2013, ¢j. 47 Af 15/2012 - 109 a
konstatoval, ze je-li jednotka prokazatelné uzivana k bydleni, je k nému urcena a byla za
timto Ucelem nabyta, jedna se o bytovou jednotku ve smyslu §3 pism. g) vyhlasky c.
268/2009 Sb. Podminky této vyhlasky pritom jednotka muze spliovat jiz pred zadosti o
kolaudaci. Kolauda¢ni souhlas pouze vyslovuje povoleni jednotku uzivat. Jednotky ¢. 13 -
39 byly pofizeny za Glelem bydleni, aby se po vice nez dvou letech neruseného uzivani
jejich majitelé dozvédéli, ze pro tento uUcel nejsou zkolaudovany. Jiz ztoho plyne,
ze splnuji pozadavky na trvalé bydleni. Take § 7 odst. 2 ZO pocita s priznanim osvobozeni
od dané 1 pro prevod nezkolaudovanych jednotek, pfi¢emz dle duvodové zpravy je tcelem
podpora nabyti jednotek za Glelem bydleni. Podminka bytového domu tak byla materialné
naplnéna.

Dle zalobce nebyly také v rozporu se zakonem provedeny jim navrhované dukazy a
zalovany se nijak nevyjadril ke shora uvedenému rozsudku rozsireného senatu NSS.
Nasledné zalobce poukazal na rozsudek NSS ze dne 24. 6. 2020, ¢.j. 4 Afs 89/2020 - 44,
citoval z davodové zpravy k § 7 ZO a poukazal na § 20 odst. 7 zakona o trojdani, ktery
osvobozoval jednotky bez ohledu na budovu, v niz se nachazeji. Osvobozeni dle § 7 ZO je
koncipovano jako primy nastupce uvedeného osvobozeni a neni tak logické, aby bylo
interpretovano Uzeji. Pfiznani osvobozeni od dané z nabyti nemovitych véci nemutze byt
¢inéno zpusobem porusujicim zasadu rovnosti a spravedlnosti. Rozporoval naopak
aplikovatelnost rozsudku NSS ze dne 28. 5. 2020, ¢.j. 4 Afs 92/2020 - 42, v némz byl podle
néj nosny skutek velmi odlisny od nyni projednavané véci.

Obsahem posledni zalobni namitky bylo tvrzeni o nezikonném stanoveni dané. Za
nabyvaci hodnotu byla spravcem dané uréena kupni cena zahrnujici DPH. Zalobce odkézal
na § 108 odst. 4 pism. f) zdkona ¢. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty, ve znéni
pozdéjsich predpist (dale jen ,ZDPH®) a uvedl, ze v tomto ustanoveni stanovené pravidlo
se uplatni rovnéz na ptipady, kdy je DPH uvedeno chybné v kupni smlouvé, ktera vidi
odbérateli plni stejnou funkei, jako vystaveny doklad. Spole¢nost BN Invest tak byla bez
ohledu na sviij tehdejsi status povinna odvést ¢astku odpovidajici DPH spravci dané a
nejedna se tak o Gplatu ve smyslu
§ 4 odst. 1 ZO. Dle § 108 odst. 4 ZDPH je 1 ¢astka odvedena neregistrovanym platcem
dani. V pfipadé Zalobce je tedy nutno dospét k zavéru, ze Castka oznadena v kupni smlouvé
jako DPH je lastkou, ktera nemtze byt zohlednéna jako dplata za dodani jednotky ve
smyslu § 4 odst. 1 ZO. S ¢astkou odpovidajici DPH je pro dlelu uvedeného ustanoveni
nutno nakladat jako s ¢astkou, kterou je ptijemce tplaty povinen odvést a teprve az po
jejim odecteni se jedna o lastku, kterda musi byt brana v potaz jako zaklad stanovené
dariové povinnosti.
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IV.  Vyjadteni zalovaného

Zalovany odkizal na od&vodnéni napadeného rozhodnuti akonstatoval, Ze Zalobni
namitky se shoduji s odvolacimi. V dafiovém fizeni se nepodarilo prokazat, ze by se
jednalo o nabyti bytové jednotky v bytovém domé. Pti posouzenti je klicova definice dle §
2 pism. a) bod 1 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., pfic¢emz neni rozhodny pomér plochy jednotek
bytovych vadi nebytovym, ale pomér podlahové plochy odpovidajici pozadavkim
na trvalé bydleni, jeZ je k tomuto Gfelu urena, vidi veskeré podlahové plose. Radné
uzivani jednotky je pritom podminéno vydanim kolaudacniho souhlasu ¢i rozhodnuti, jez
je jednim z nutnych pozadavku na trvalé bydleni. Tim je rovnéz vydani stavebniho
povoleni, v némz musi byt mimo jiné definovan acel stavby. Pro posouzeni, zda muze byt
plocha predmétneé jednotky zapocitana ve prospéch definice bytového domu je rozhodujici,
za jakym ulelem byla stavba provedena, tedy obsah stavebniho povoleni. Tim je v tomto
ptipadé Stavebni povoleni, které bylo nasledné zménéno Kolaudacnim souhlasem ze dne
28. 6. 2017, jimz byla provedena zména tcelu nékterych jednotek z bytovych na nebytove.
Dle zalovaného musi byt jednotka, proto aby mohla byt zahrnuta jako plocha k bydleni
dle § 2 odst. 1 pism. a) ZO, urlena k trvalému bydleni, tedy musi zde existovat platné
stavebni povoleni, které ji k tomu urcuje. Vzhledem k celkové podlahové plose takto
urcené k bydleni Pfedmétna budova definici bytového domu nenaplriuje.

Zalovany dale nesouhlasil sargumentaci zalobce stran vyhradni aplikace obcanského
zakoniku. Ten sice v § 1166 odst. 1 pism. b) bod 1 hovoti o uréeni ucelu uzivani jednotky,
ten vsak nemuze byt dostateny v posuzované véci, kdyz obcansky zakonik vubec nefesi
% 4 \4 /4 v 4 /

Ucel, za nimz byla stavba zhotovena a uvedené uréeni by tak mohlo byt v rozporu se
stavem, jez ma vzniknout na zakladé stavebniho povoleni. Uclel uzivani dle stavebniho

4 V. o . v 4 v/ /1 4 4 v . v % v/ 7 4

zakona urcuje legalitu skuteéného uzivani nemovité véci, kdezto ucel uzivani dle
obc¢anského zakoniku ovliviiuje toliko zapis v katastru nemovitosti. Neni-li tedy jednotka
k trvalému uzivani urcena stavebnim povoleni, neni namisté zkoumat z hlediska definice
bytového domu zpusob jejiho skutecného uzivani, nebot pfi absenci uréeni aéelu trvalého
bydleni nemuze predmétna jednotka tuto definici naplnit.

Zalovany také odmitl tvrzeni Zalobce, Ze by dle vykladu spravce dané nemélo byt Gplatné
nabyti vlastnického prava k nezkolaudované jednotce predmétem dané z nabyti
nemovitych véci. Pfedmétem uvedené dané je totiz uplatné nabyti vlastnického prava
k jakékoliv nemovité véci, a pouze v uréitych ptipadech je toto od dané osvobozeno.
Ustanoveni § 7 ZO je tak nutno vnimat jako beneficium, jimz zikonodarce osvobodil
prvni nabyti vlastnického prava u nemovitych véci urcenych k bydleni ¢ jejich soucasti a
pouze pfi naplnéni stanovenych podminek dochazi k osvobozeni. Za nespravny oznadil
poukaz zalobce na rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 24. 6. 2020, ¢&.j. 4 Afs
89/2020 - 44, kdyz z pravniho zavéru v ném obsazeného nelze dovodit, Ze by méla byt
podlahova plocha jednotky, jez nespliiuje podminky pro uzivani a ktera byla stavebnim
povolenim urcena k jinému Gcelu, zapoditana ve smyslu § 2 pism. a) bod 1 vyhlasky ¢.
501/2006 Sb., ve prospéch definice bytového domu.

Ke vztahu dané z nemovitosti a dané z nabyti nemovitych véci pak zalovany uvedl, zZe
zasada materialni pravdy neni v konstrukci posledné jmenované dané potlacena. Avsak
skutenost, ze jsou predmétné jednotky uzivany k bydleni, neznamena, ze napliuji
podminky pro zapoditani jako podlahové plochy urcené k bydleni ve smyslu § 2 pism. a)
bod 1 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., zvlasté pokud jsou uzivany v rozporu s § 126 odst. 1
stavebniho zdkona a nebyly k trvalému bydleni urleny stavebnim povolenim. Ani pokud
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by byla dan z nemovitosti v pripadé Predmétné budovy vybirana, jako by slo o bytovy
dim, neni tato skute¢nost s ohledem na odlisnou konstrukci predmétnych dani pravneé
relevantni.

Stran namitek tykajicich se Gdaji uvedenych v RUIAN Zalovany uvedl, Ze byly uZity
pouze jako neptimy dukaz, avSak pro zavér o povaze Predmétné budovy hovori
skuteCnosti obsazené ve sdéleni stavebniho Gradu. Tyto tdaje neznedtGvéryhodruje ani
skutecnost, ze obvykle jsou zapisovany po kolaudaci celého objektu, kdyz sam zalobce
uvedl, Ze jiny postup neni v rozporu s pravnimi predpisy. Obvyklost zapisu po kolaudaci
celé budovy vychazi ze skuteCnosti, ze obvykle dochazi ke kolaudaci cele budovy

najednou, pfipadné k postupné kolaudaci v kratkém casovém sledu, nikoliv s prodlenim
nékolika let.

Ohledné povahy kolaudacniho souhlasu pak zalovany konstatoval, ze jakozto rozhodnuti
jiného spravniho organu muze predstavovat skutecnost, kterou jsou danové organy vazany.
Kolauda¢ni souhlas ze dne 13. 9. 2017 vyslovné uvadi, ze Predmétna budova je
polyfunkénim domem a jim a Kolaudacnim souhlasem ze dne 15. 8. 2018 byl vysloven
souhlas suzivanim v nich uvedenych jednotek, vcetné stanoveni jejich ulelu. Tyto
skutednosti pritom byly pro spravce dané podstatné pro urceni naplnéni definice bytového
domu dle § 2 pism. a) bod 1 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. Jsou-li pravdiva tvrzeni zalobce
ohledné uvedeni v omyl ze strany spole¢nosti BN Invest, jedna se o politovanithodnou
situaci, ktera vSak nemuze mit dopad na stanoveni dané. Jestlize jednotka zalobce, stejné
jako pripadné dalsi jednotky, nebyla zkolaudovana jako stavba uréena k bydlent, ac¢koliv
byl nabyvatelim ze strany spole¢nosti BN Invest tvrzen opak, nezaklada tato skuteénost
duvod k posouzeni Pfedmétné budovy jako bytového domu.

K namitce nezakonného neprovedeni dikazu zalovany uvedl, ze pro posouzeni véci byla
podstatna otazka existence a obsahu kolaudacnich rozhodnuti, jakoz 1 dalsi dokumentace
k prisluSnym stavebnim fizenim, ktera byla zjisténa Sdélenim. Zalovany tak dukazy
navrhované zalobcem neprovedl opravnéné, nebot disponoval ucelenym souborem
dukazt, ktere dostate¢né objasnily skutkove okolnosti. Svédecké vypovédi ani mistni
v Vv 4 v v . v /7 IV v/ /1 4 Vv v / . . v
setreni by nemohly vypovédét nic o urCeni Gcelu uzivani predmétnych jednotek, jenz byl
vymezen stavebnim povolenim a kolauda¢nimi souhlasy.

Zalovany také nesouhlasil stvrzenim o neptezkoumatelnosti napadeného rozhodnuti
a konstatoval, ze Glohou spravniho orgdnu v odvolacim ftizeni neni reagovat na kazdou
diléi argumentaci (viz rozsudek NSS ze dne 31. 8. 2017, ¢j. 3 Ads 276/2016 - 54).
Napadené rozhodnuti je srozumitelné, prezkoumatelné a vécné spravné. Namitkou zalobce
stran obsahu usneseni rozsireného senatu NSS ze dne 15. 3. 2016, ¢.j. 2 Afs 153/2014 - 71
se v napadeném rozhodnuti zabyval, kdyz konstatoval, Ze se jedna o odli$nou pravni
Gpravu. Explicitné se pak sice nezabyval argumentaci stran namitky, ze v ramci predbézné
otazky lze uvazovat pouze o obsahu vyroku rozhodnuti jiného spravniho organu, to vsak
nezpusobuje neprezkoumatelnost napadeného rozhodnuti, které je v posouzeni predmétné
véci koherentni a srozumitelné. Soucasti kolaudac¢nich souhlasi je urceni Glelu uzivani
jednotek a tato skuteénost byla s dal$imi skutenostmi obsazenymi ve Sdéleni rozhodujici
pro otazku neuneseni diikazniho bfemene Zalobce.

Ohledné namitky nespravného stanoveni vyse dané pak zalovany odmitl argumentaci
zalobce, Zeje kupni smlouva darfiovym dokladem. Neobsahuje totiz jeho povinné
nalezitosti dle
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§ 29 odst. 1 ZDPH a je zni zfejmé, ze ujednani ,véetné DPH“ je sice formulacné
nepfesnym, avsak hojné uzivanym obratem, jimz smluvni strany vyjadiuji, ze sjednana
kupni cena je konecna a nebude k ni pfipoctena zadna cCastka DPH. Neni tak mozné
dovodit tmysl byt jediné ze smluvnich stran, ze by méla byt v kupni cené obsazena DPH
v nenulové vysi a ze by tuto DPH méla spolecnost BN Invest (ktera nebyla v predmétné
dobé platcem DPH) nasledné jako prodavajici odveést.

V. Replika zalobce

Zalobce v replice konstatoval, Ze k otdzce definice bytového domu neexistuje blizii
metodika ani judikatura a nesouhlasil s tim, Ze by primarnim pramenem pro uréeni statusu
budovy mélo byt kolauda¢ni rozhodnuti. Tato argumentace stoji na zavéru, ze definici
bytového domu napliiuji pouze prostory, jejichz uzivani bylo povoleno kolaudacnim
souhlasem. Z definice § 2 pism. a) bod 1 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. v$ak zadna vazba na
kolauda¢ni souhlas neplyne a dle soucCasné pravni Gpravy jiz bytova jednotka vazbu
na stavebni zakon nevyzaduje. Ta cili na naplnéni faktickych stavebné-pravnich pozadavka
na bydleni, nikoliv na existenci kolauda¢niho souhlasu, coz bylo potvrzeno metodickym
sdélenim Ministerstva pro mistni rozvoj. Pro uréeni charakteru budovy, obsahujici vice
jednotek je tedy nutné u kazdé jednotky zvlast zkoumat, zda splriuje technickeé nalezitosti
pro trvalé bydleni a zda je k tomuto ulelu uzivani urcena.

V Predmétné budové doslo ke zméné pomért v neprospéch nebytovych prostor
dodateénou kolaudaci prostor nachazejicich se v 1.PP a 1.NP, tato je v$ak pro posuzovanou
véc nerozhodna, nebof nastala az vsrpnu 2018. Spravce dané vysel ztechnické
dokumentace k dotlené budové, situace je vsak slozitéjsi. Dopustil se také ucelové
dezinterpretace, kdy do celkové plochy zapocitava i spole¢né prostory. Spole¢né prostory
vicejednotkové budovy jsou jiz z definice vzdy prostorem uzivanym k nebytovym aéelim,
ovSem jevi se jako nespravné takoveé prostory zohlednovat pro vypocet toho, zda se jedna o
prostory bytové (i nebytove, jelikoz tim dochazi ke zkresleni celkového poméru.
Zakonodarce pti definici bytového domu pocital s tim, ze nadpolovi¢ni vétSina musi byt
vypoctena z plochy obsazenych jednotek bez zohlednéni spoleénych prostor. Pro ucely
daného vypoctu je nutno zohlednovat pouze plochy, které jsou v tu chvili schopny uzivani
a plochy v rozhodnou dobu (podzim 2017) nezpusobilé uzivani, nemaji byt zohlednovany.
Sam stavebni Grad tvrdil, ze prostory restaurace a pekarny, zkolaudované kolaudacnim
rozhodnutim z 15. 8. 2018, jsou relevantni pro urceni rozhodnych podlahovych ploch
teprve k tomuto datu. Zalovany p¥i svém vypoctu zapodital do nebytovych prostor rovnéz
prostor nachazejici se v podzemnim podlazi Pfedmétné budovy, avsak tento obchodni
prostor byl soudasti provozoven, které byly zkolaudovany teprve k srpnu 2018. Je tedy
ztejmé, ze pro relevantni posouzeni charakteru Predmétné budovy je nutno vychazet
z technické dokumentace, avsak pfinejmensim obchodni prostory nachazejici se v 1. PP a
1. NP jsou pro tyto Ulely irelevantni, jelikoz v rozhodné dobé nebyly dokondeny. Pokud
by tedy byly zohlednény pouze prostory k rozhodné dobé spliujici stavebné-technické
nalezitosti a hledisko urlenosti, byl by pomér podlahovych ploch nebytovych prostor
1 177,2 m? vs. 1266,8 m? podlahové plochy bytovych jednotek.

Zalobce nésledné zopakoval Zalobni argumentaci ohledné zdznamt v RUIAN a dile tvrdil,
ze dle judikatury Nejvyssiho spravniho soudu tykajici se dané z nemovitych véci, podle
néhoz je pro urleni typu nemovité véci dle zpisobu uzivani rozhodny nikoliv povoleny
zptsob uzivani dle kolaudalniho souhlasu, ale fakticky zptisob uzivani. Tento princip je
nutno uplatnit také na otazku posouzeni budovy dle § 7 ZO, resp. posouzeni bytového
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domu ve smyslu tohoto ustanoveni. Je tak zrejmé, ze také osm jednotek, prestoze byly
zkolaudovany jako ateliéry, jsou fakticky uzivany k bydleni a byly za timto tcelem
zakoupeny za kupni cenu odpovidajici bytové jednotce. Jejich uzivatelé teprve v roce 2020
zjistili, ze jim byl predlozen podvodné pozménény kolaudac¢ni souhlas. Dle nastinéného
pojeti je pak pomér podlahovych ploch jednotek urcenych k bydleni jesté markantnéjsi.
Rovnéz neaplikovani uvedeného prfistupu pak zaklada nezakonnost napadeného
rozhodnuti. Za Glelem prokazani nejednoznacnosti ptistupu stavebniho Uradu zalobce
k replice ptipojil snimky dvou dokumentl ze stavebniho spisu, pricemz v jednom z nich
bylo uvedeno, ze z pohledu stavebniho Gradu se ,jednd o polyfunkcni diim s obchodnimi
a administrativnimi prostory a prevazujici bytovou funkci“. Zalobce pak pfilozil také
Rozhodnuti o zméné stavby pred dokoncenim ze dne 28. 6. 2017, v niz je dle zalobce
vyslovné uvedeno, ze Predmétna budova je bytovym domem.

VL.  Argumentace stran pfi Ustnim jednani

Pfi Ustnim jednani pred soudem setrvaly obé strany na svych procesnich stanoviscich.
Pravni zastupce zalobce poukazal na k replice prilozené vyjadieni Ministerstva pro mistni
rozvoj, z néhoz dovozoval, ze i nezkolaudovana jednotka maze odpovidat pozadavkim na
trvalé bydleni a byt k nému urcena. Zastupce zalovaného k tomuto uvedl, ze Ministerstvo
pro mistni rozvoj neni k predmétné problematice opravnéno poskytovat zavazné pravni
vyklady. Vyklad uvedeny Ministerstvem pro misti rozvoj je mozno interpretovat také tak,
ze nezkolaudovana jednotka muze spliovat technické pozadavky na trvalé bydleni, ale
nemuze byt zohledriovana pfi vypoctu podlahové plochy dle § 2 pism. a) bod 1 vyhlasky ¢.
501/2006 Sb.

VII. Posouzeni véci Méstskym soudem v Praze

Soud dle § 75 s.f.s. prezkoumal Zalobou napadené rozhodnuti, jakoz i fizeni, které
predchazelo jeho vydani, v rozsahu zalobou tvrzenych bodu nezakonnosti, kterymi je
vazan, podle skutkového a pravniho stavu ke dni vydani zalobou napadeného rozhodnuti,
a dospél k zavéru, ze zaloba neni davodna.

Pri posouzeni véci vysel soud z nasledné uvedené pravni Gpravy:

Podle § 7 odst. 1 pism. ¢) ZO od dané z nabyti nemovitych véci je osvobozeno prvni
Uplatné nabyti vlastnického prava k dokoncené nebo uzivané jednotce v bytovém domé
nebo rodinném domé, ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo
komoru uzivané spole¢né s bytem, vzniklé vystavbou, nastavbou, pfistavbou nebo stavebni
Gpravou tohoto domu, nejde-li pouze o rozdéleni nebo sloucent stavajicich jednotek.
Podle § 2 pism. a) bod 1 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. pro Géely této vyhlasky se rozumi
stavbou pro bydleni bytovy dtim, ve kterém vice nez polovina podlahové plochy odpovida
pozadavkim na trvalé bydleni a je k tomuto tGcelu uréena.
Soud se predné zabyval namitkou nepfezkoumatelnosti napadeného rozhodnuti. Tato
namitka neni opodstatnéna, nebot napadené rozhodnuti je dostatecné a zcela srozumitelné
odivodnéno a zalovany se v ném nalezité vyporadal se vSemi zisadnimi odvolacimi
namitkami. Povinnost organt vefrejné moci radné odGvodnit sva rozhodnuti nelze
. . v 1 7 v P v ) . ) ’ ) oV
interpretovat jako pozadavek na detailni odpovéd na kazdou namitku. Spravni organ muze
na uréitou namitku reagovat 1 tak, ze v odivodnéni svého rozhodnuti prezentuje
4 /v 4 v/ 4 Vv / 4 / v v Ve 'V o 4 4 4 M M
od nazoru Ucastnika tizeni odli$ny nazor, ktery presvédc¢ivé zduvodni, tim se s namitkami
/v 4 v/ 4 v M . 4 v . .. W4 4 vV 1 Ve
Ucastnika rizeni vzdy - minimalné implicite - vyporada. Absence odpovédi na ten ¢i onen
argument v odivodnéni tak bez dal$itho nezpisobuje nezakonnost rozhodnuti ¢i dokonce
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jeho neprezkoumatelnost. Podstatné je, aby se organ vefejné moci vyporadal se vSemi
zakladnimi namitkami Géastnika fizeni (viz napft. rozsudky Nejvyssiho spravniho soudu ze
dne 28. 5. 2009 &,j. 9 Afs 70/2008 - 13 & usneseni Ustavniho soudu ze dne 18. 11. 2011 sp.
zn. IL. US 2774/09). Neni proto nepfezkoumatelnym rozhodnuti, v jehoZ odtvodnéni
organ verejné moci prezentuje od nazoru Ucastnika fizeni odlisny nazor, ktery presvédcéive
zdvodni, a toto zduvodnéni poskytuje dostate¢nou oporu vyroku rozhodnuti (srov. nalez
Ustavntho soudu ze dne 12. 2. 2009, sp.zn.II. US 989/08). Tak tomu bylo
1 v posuzovaném pripadé. Soud shledal, ze zalovany se v napadeném rozhodnuti nalezité
vyporadal se vSemi zasadnimi odvolacimi namitkami zalobce a napadené rozhodnuti je tak
plné prezkoumatelne.

Stézejnim pro posouzeni duvodnosti podané zaloby je posouzeni toho, zda je mozno

Pfredmétnou budovu podradit pod pojem ,bytovy dim“ ve smyslu § 7 odst. 1 pism. ¢)

zakonného opatfeni ¢. 340/2013 Sb. Spravni organy obou stupnu vychazely z toho, ze
v 4 v 4 M 4 v 4 v M 4 /

prevadéna Nemovitost se nachazi ve stavbé, ktera nesplnuje podminky bytového domu, a

proto osvobozeni od dané z nabyti nemovitych véci nepfiznaly.

V ustanoveni § 7 odst. 1 pism. ¢) ZO je, jak jiz bylo shora uvedeno, uzit pojem ,bytovy
dim®. Jedna se o termin stavebniho prava, ktery je definovan v § 2 pism. a) bodé 1
vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. ZO ani jiné danové predpisy pritom vlastni definici pfedmétného
pojmu neobsahuji, proto je nutno vychazet z uvedené vyhlasky. K tomuto zavéru jiz
ostatné dospél NSS, ktery v rozsudku ze dne 24. 6. 2020, ¢.j. 4 Afs 89/2020 - 44 uved],
ze ,(v) posuzované véci nic nebrani tomu vychdzet pri vykladu pojmii ,bytovy dim* a ,rodinny
dum* pouZivanych ve vyklidaném ustanoveni ZO z definic obsazenych ve vybldsce ¢ 501/2006
Sb., nebot’ ZO ani jiné dariové predpisy vlastni definici téchto pojmi nemaji. StéZovatel
priléhavé poukdzal na skutecnost, Ze v ditvodové zpravé k § 15 odst. 3 pism. a) ZO i k zikonu C.
264/2019 Sb. je uvedeno, Ze pri vymezeni pojmii ,bytovy dim® a ,rodinny dim*® je tveba
vychdzet ze stavebnich predpisi (predevsim z vybldsky ¢ 501/2006 Sb.) V tomto sméru je tudiz
tPeba korigovat zdvér krajského soudu, Ze nebylo na misté pri vykladu téchto pojmii z uvedené
vyblasky vychdzet.“. Soud se s uvedenym nazorem ztotozruje a pri svém posouzeni tedy
také vysel z definice predmétného pojmu, uvedené v § 2 pism. a) bodu 1 vyhlasky ¢.
501/2006 Sb.

Dle predmeétné vyhlasky je stavba pro bydleni vymezena jako bytovy dum, nebo jako
rodinny dim, pti¢emz v obou pripadech musi vice nez polovina podlahové plochy
odpovidat pozadavkiim na trvalé bydleni a musi byt k tomuto dlelu uréena. Stejna
definice, avsak s obracenym potradim pojmid ,bytovy dim“ a ,stavba pro bydleni®, je
obsazena i ve vyhlasce ¢&.357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska)
v priloze Technické podrobnosti pro spravu katastru v bodé 4., nazvaném zpusoby vyuziti
stavby. Zde je rovnéz definovana i viceulelova stavba jako stavba slouzici vice Glelim
(naptiklad obchodnimu, administrativnimu, bytovému, rekrealnimu apod.). Jelikoz, jak je
patrné ze shora uvedené citace, NSS jiz aplikovatelnost definice uzité ve vyhlasce ¢.
501/2006 Sb. potvrdil, soud jiz k uvedené problematice toliko podotyka, Ze z jejiho textu,
stejné jako z vyhlasky katastralni, jeZ na ni vyslovné odkazuje, je zfejmé, Ze pojem ,stavba
pro bydleni“ zahrnuje 1 rodinné domy a je tak nadfazeny pojmu ,bytovy dim*, pozadavek
minimalniho poméru podlahové plochy urcené pro bydleni se vSak vztahuje k obéma
témto pojmum.

Soud dale konstatuje, ze vykladem § 7 odst. 1 pism. ¢) ZO se Nejvyssi spravni soud jiz
zabyval v souvislosti s bytovymi jednotkami v rodinném domé, pricemz dospél k zavéru,
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ze se na jejich prvni uplatné nabyti osvobozeni od dané z nabyti nemovitych véci vztahuje,
ackoliv nebylo v zakonném opatteni ve znéni u¢inném do 31. 10. 2019 vyslovné zminéno
(srov. cit. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ¢.5. 4 Afs 89/2020 - 44 a na néj navazujici
rozsudky téhoz soudu ze dne 2. 7. 2020, ¢.j. 9 Afs 4/2020 - 48, ze dne 30. 7. 2020, ¢.. 10
Afs 7/2020 - 57 a ze dne 18. 8. 2020, ¢.j. 10 Afs 133/2020 - 76). Z uvedenych rozhodnuti
vSak plyne, ze zavéry vztahujici se na jednotky v rodinnych domech nelze automaticky
pouzit i na jednotky umisténé v jinych typech staveb. V jiz citovaném rozsudku ¢.j. 4 Afs
89/2020 - 44 a dale také v rozsudku ze dne 17. 7. 2020, ¢.j. 4 Afs 90/2020 - 39 Nejvyssi
spravni soud konstatoval, ze ,jednotky vymezené v celé ¥adé dalsich staveb (napr. ve stavbé pro
rodinou rekreaci, stavbé pro administrativu, stavbé obcanského vybaveni ¢i viceicelové stavbé),
na rozdil od rodinnych domii a bytovych domii neslouzi, resp. memaji slouzit primdrné
k uspokojeni potveby bydleni, jakoZto jedné ze zikladnich lidskych potveb. Proto neni namisté
proni diplatné nabyti vlastnického prava u téchto staveb, popr. jednotek v nich, podporovat
prostiedky dariového prava a je smysluplné a logické, Ze zdkonodarce k takovému kroku
nepristoupil.”

K tomu, aby stavba spadala pod pojem bytového domu, ptfitom neni rozhodné jejti
pojmenovani v kolaudacnim rozhodnuti nebo v katastru nemovitosti. Nemusi byt jako
bytovy dum nazvana, podstatna je funkce a vyuziti stavby, tedy skutelnost, zda vice nez
polovina podlahové plochy odpovida pozadavkim na trvalé bydleni a je k tomuto acelu
urCena. Jen tehdy pak lze iv pripadé viceucelové stavby priznat osvobozeni od dané ve
smyslu § 7 odst. 1 pism. ¢) ZO. Pokud ma vétsina plochy vicetcelové stavby jiné vyuzit,
pak takovou stavbu nelze povazovat zastavbu slouzici prevazné k bydleni, a tedy za
bytovy dam.

Ze spravniho spisu, a sice z Prohlaseni vlastnika, soud zjistil, ze predmétna vicetcelova
stavba méla dle tohoto prohlaseni obsahovat 40 jednotek, ztoho 34 jednotek bylo
bytovych a 6 nebytovych. Celkova podlahova plocha stavby cinila podle Prohlasent
vlastnika 2717,7 m?, z ¢ehoz 572,6 m? podlahové plochy pripadalo na nebytové jednotky a
2 145,1 m? pfipadalo najednotky bytové. Takovyto stav byl tedy obsahem Prohlaseni
vlastnika ze dne 3. 7. 2017. Jiz pred timto datem vs$ak bylo dne 26. 3. 2013 stavebnim
Uradem vydano Stavebni povoleni, kterym byla povolena stavba oznacena jako
~Rekonstrukce a ndstavba bytového domu na X, Praba 5, Smichov”. Uvedenym stavebnim
povolenim byla také povolena zména uzivani bytového domu na polyfunkini dim.
V tomto stavebnim povoleni byly dispozice domu zcela odlisené od dispozic uvedenych
v ProhlaSeni vlastnika. Celkova uvadéna podlahova plocha jednotek (inila dle
predmétného Stavebniho povoleni 2 436 m?, z cehoz jiz na bytové jednotky ptipadalo
pouze 1258,8 m?, nebytové prostory tak tvorily 1177,2 m?. Uz tato skute¢nost musela ve
spravci dané vzbudit opravnéné pochybnosti o pravdivosti tdaji uvedenych v Prohlaseni
vlastnika, potazmo o skute¢ném charakteru Pfedmétné budovy.

Podle soudu je tak vzhledem k popsanému stavu logické, ze spravce dané nemohl vyjit
z Prohlaseni vlastnika, které bylo v rozporu svydanym Stavebnim povolenim i
Kolauda¢nim souhlasem ze dne 13.9.2017, resp. 15. 5. 2018 a bylo tedy zjevné, ze
Prohlaseni vlastnika bylo udinéno v rozporu se stavebnim dfadem povolenym stavem,
kdyz pti porovnani tcelového uréeni jednotek dle Prohlaseni vlastnika a rozhodnuti
vydanych stavebnim Gfadem je nutno dospét k zavéru o zcela odliSeném Géelovém urcent
stavby, priCemz ziroven byla tato skutecnosti vyslovné obsazena také ve Stavebnim
povoleni z roku 2013 a v kolaudaénich souhlasech, kdyz doslo ke zméné Gcéelového urcent
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Piredmétné budovy z bytového domu na dim polyfunkcni. Spravei dané tudiz vznikly
opravnéné pochybnosti o ucelovém urceni Predmétné budovy a tedy o spravnosti aplikace
osvobozeni od dané z nabyti nemovitych véci dle § 7 odst. 1 pism. ¢) bod 2 ZO. Logicky
tak doslo k vydani Vyzvy k odstranéni pochybnosti, v niz spravce dané zalobce vyzval k
provedeni opravy podaného danového ptiznani vsouladu se zaregistrovanou kupni
smlouvou a kvyplnéni zakonem predepsané prilohy kurceni smérné hodnoty
prevadénych nemovitosti, nebo k predlozeni znaleckého posudku k urceni zjisténé ceny.
Spravce dané pak vydani uvedené vyzvy oduvodnil tim, ze ,p7 kontrole vyse uvedené véci
bylo zjisténo, Ze bytovd jednotka & 309/17 vznikla rekonstrukci a sloucenim jiz stavajicich
bytovych jednotek”. Nasledné vydal dne 21. 8. 2019 spravce dané Ufedni ziznam o pribéhu
postupu k odstranéni pochybnosti ¢.j. 7003554/19/2005-70461-110531, v némz konstatoval,
ze v prubéhu danového fizeni ,vysly najevo dalsi nové skutecnosti: budova ¢ X na pozembku
parcelni &islo X, nebyla zkolaudovina jako bytovy ditm, ale polyfunkini diim®. Dale spravce
dané tedy konstatoval, ze ,dariovy subjekt neodstranil pochybnosti a vyse dané nebyla
prokdzina dostatecné vérobodné... Zikonné opatieni vyslovné stanovi jako jednu z podminek
pro priznani osvobozeni, Ze se musi jednat o jednotku v bytovém domé. Jednotka (byt), ktera
se nachdzi v polyfunkcnim domé, nesplriuje proto jednu z podminek danych ustanovenim § 7
zakonného opatreni a osvobozeni proto nelze priznat.“

Vzhledem ke znéni definice obsazené v § 2 pism. a) bod 1 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., je pro
posouzeni jejiho naplnéni potreba vzit v potaz celkovou podlahovou plochu budovy,
nikoliv toliko podlahovou plochu jednotek, at jiz bytovych ¢i nebytovych, jak se to snazi
¢init zalobce. V daném posouzeni totiz nejde o pomér jednotek bytovych vuci jednotkam
nebytovym, ale o pomér plochy urlené k bydleni, tedy bytovych jednotek, k celkové
podlahové plose budovy, ktera krom bytovych a nebytovych jednotek ¢ita takeé spolecné
prostory. V podrobnostech k nutnosti zapocteni spolecnych prostor soud odkazuje na
vyporadani relevantni namitky zalobce provedené v bodé 58 tohoto rozsudku. Za Gcelem
zjisténi celkové podlahové plochy Predmétné budovy vysel soud =z projektové
dokumentace, konkrétné ztechnické zpravy zesrpna 2016 nazvané ,Rekonstrukce a
ndstavba BD X - zména dispozic a poctu byti“, z niz zjistil, ze celkova podlahova plocha
Predmétné budovy byla dle této dokumentace 3323,8 m?, z ¢ehoz plocha pro bydleni
tvorila 1266,8 m?, obchodni zafizeni a administrativni prostory dohromady 1442 m? a
spoleCné prostory tvorily 615 m? podlahové plochy. Z uvedenych hodnot je patrné,
ze podlahova plocha jednotek uréenych k trvalému bydleni tvofila jen 38,11 % z celkové
podlahové plochy Pfedmétné budovy. Je tedy nepochybné, ze podlahova plocha urdena
k trvalému bydleni tvotila daleko méné nez polovinu celkové podlahové plochy budovy a
definice bytového domu tedy nebyla v pfipadé Pfedmétné budovy naplnéna.

Nasledné byla navic provedena zména stavby pred jejim dokonéenim, k éemuz vydal
stavebni Gfad Kolaudacni souhlas ze dne 15. 5. 2018. Touto zménou stavby doslo ke zméné
dispozic a lelu uzivani prostor 1. PP a ¢asti 1. NP Predmétné budovy a zaroven doslo
také ke zménam ve vyméfe jednotlivych druhd ploch. Z projektové dokumentace
k uvedené zméné, konkrétné z technické zpravy z Cervence 2017 nazvané ,Rekonstrukce a
nastavba BD X - restaurace a pekarna“ soud zjistil, Ze celkova podlahova plocha Pfedmétné
budovy vzrostla oproti ptivodnimu stavu o 70,8 m? na celkem 3394,6 m?. Z této plochy
ptitom tvorily jednotky uréené k trvalému bydleni 1266,8 m?, obchodni zafizeni a
administrativni prostory 1522,3 m? a spoleéné prostory pak 605,5 m? Po provedenych
stavebnich zménach tak podlahova plocha jednotek urdenych k trvalému bydleni tvofila jiz
jen 37,32 % z celkové podlahové plochy Pfedmétné budovy, a doslo tedy k dalSimu snizeni
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daného poméru ve prospéch prostor, které k trvalému bydleni urceny nejsou. Na zaklade
uvedenych zjisténi soud konstatuje, ze zalovany nepochybil, kdyz Pfedmétnou budovu
oznalil za polyfunkéni dum, nebotf je zjevné, Ze tato nespliovala podminky definice
bytovaného domu obsazené v § 2 pism. a) bod 1 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb.

Zalobce sice argumentoval tim, Ze pfi uvedeném posouzeni nelze vychazet z rozhodnuti
stavebniho wradu o povaze stavby, obsazeném ve stavebnim povoleni, pripadné
v kolaudacnim souhlasu, ale mélo by byt vychazeno z rozhodnuti vlastnika nemovité véci
o rozdéleni nemovité véci najednotky, pripadné z faktického stavu, nebot rozhodnuti
a souhlasy stavebniho uradu nejsou predbéznou otazkou dle § 99 danového fadu, s timto
nazorem vsak soud zasadné nesouhlasi.

Soud predesila, ze je mu znamo rozhodnuti rozsifeného senatu Nejvyssitho spravniho
soudu ze dne 15. 3. 2016, ¢.j. 2 Afs 153/2014 - 71, v némz uvedeny soud dospél ve vztahu
ke stanoveni sazby dané z nemovitych véci mimo jiné k zavéru, ze ,Stavebni povolent, resp.
kolaudacni soublas, proto nemiize byt bez dalsiho rozhodnutim ve smyslu § 28 odst. 1 dariového
ddu z roku 1992, resp. § 99 odst. 1 dariového ¥ddu z roku 2009, pro icely stanoveni sazby dané,
kterd je zdvisld na zpisobu vyuZivini stavby. Takovym rozhodnutim, kterym by byl spravce
dané pro tyto ucely vazin, by vsak bylo napr. rozbodnuti spravnibo orginu o prestupku
spachaném fyzickou osobou tim, Ze stavba byla uZivina k jinému (konkrétné popsanému) iicelu,
nez k némuz byla wréena (viz § 178 stavebnibo zikona z roku 2006), resp. o obdobném
spravnim deliktu (§ 180 stavebnibo zikona z roku 2006) spichaném pravnickou osobou
(podnikatelem). V takovém rozhodnuti by totiz spravni organ posuzoval skutecné faktické
vyuzivani stavby; jeho zjisténi by bylo relevantni i pro spravce dané pii uréeni sazby dané.”
Dale v tomto rozsudku rozsireny senat také konstatoval, ze ,,Zakon o dani z nemovitych
véct sazbu dané spojuje s faktickym uZivinim; nestanovi tedy sazbu dané ve vztabu k tomu, jak
byla stavba povolena, resp. zkolaudovina, ale ve vztabu k jejimu faktickému uZzivani; v ramci
podnikatelské cinnosti (§ 7 zakona ¢ 586/1992 Sb., o danich z prijmu) potom ddle rozlisuje, o
Jakou innost se jednd (zemédélska, pramyslova, ostatni)“.

Toto posouzenti se vsak tykalo urceni sazby dané z nemovitych véci, ktera je konstruovana
zcela odlisné od dané znabyti nemovitych véci, nebot rozhodujicim faktorem pro
stanoveni sazby je skuteCnost, jak je stavba fakticky uzivana, nikoliv jak byla povolena.
Takovouto skutecnost vsak z konstrukce dané z nabyti nemovitych véci vysledovat nelze.
V jejim pripadé je dan vybirana ve vSech pfipadech v totozné sazbé, neni-li v ZO stanoveno
osvobozeni od dané, ptriCemz osvobozeni jednotek podle § 7 ZO je postaveno na posouzeni
funkéniho uréeni nabyvané stavby, resp. funkéniho urleni budovy, ve které se nachazi
nabyvana bytova jednotka. Podle dGvodové zpravy k uvedenému ustanoventi se ,(n)avrbuje
osvobodit od dané proni diplatné nabyti vlastnického prava k novym stavbim vymezenych
nemovitych véci. Jde o nemovité véci urcené k bydleni, resp. ty z nich, u nichZ vzhledem k jejich
typu lze predpokladat, Ze je k bydleni vyuzije nabyvatel; osvobozeni se tak vztabuje napr. na
nabyti bytové jednotky nebo rodinného domu, zatimco se nevztahuje napr. na nabyti bytového
domu jako celku [...] U jednotek se osvobozeni vztabuje na ty, které zahrnuji pouze byty, garaze,
sklepy nebo komory, pokud tyto gardze, sklepy nebo komory jsou uZiviany spolecné s bytem,
nachazeji-li se tyto jednotky v bytovém domé; tyto garize sklepy a komory sobledem na
podminku uzivini spolecné s bytem rovnéZ neprimo slouzi k bydleni [...] Za novou stavbu
bytovych, garazovych, sklepnich nebo komorovych jednotek se povazuji jak jednotky v nové
vystavéném bytovém domé, tak jednotky, které v bytovém domé nové vzniknou ndstavbou,
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Yistavbou nebo stavebni dpravou, pricemZ stavebni ipravou miiZe byt jak vestavba nové
J
jednotky, tak stavebni diprava jiZ existujiciho nebytového prostoru..”.

V dosavadni judikature spravni soudy pfi posuzovani charakteru stavby vychazely bud’to
z prohlaseni vlastnika nemovitosti dle § 1166 oblanského zakoniku nebo ze smlouvy
o vystavbé. V téchto pfipadech vSak po vydani uvedenych dokumenti nedoslo
k naslednym zménam stavby, které by zcela zménily jeji charakter. Posuzovany pripad je
specificky v tom, ze na zakladé Prohlaseni vlastnika by bylo mozné dospét k zavéru, ze se
v pripadé Predmétné budovy jedna o bytovy dim, nebotf v ni zcela pfevazovala plocha
timto prohlasenim urcena k bydleni nad nebytovymi prostorami. Zcela jiny obraz situace
se v$ak podava jak ze Stavebniho povoleni, tak z Kolauda¢niho souhlasu ze dne 13. 9. 2017,
resp. Kolaudacniho souhlasu ze dne 15. 5. 2018, tedy z dokumentt stavebniho uradu
vydanych na zakladé stavebné-technické dokumentace, nikoliv dokumentu, ktery
spole¢nost BN Invest poskytla zalobci a zfejmé také dalsim osobam, kterym prodala
jednotky v Pfedmétné budové. Z porovnani Prohlaseni vlastnika a Stavebniho povoleni,
resp. kolaudacnich souhlast a stavebné-technické dokumentace je zcela zjevné, ze doslo ke
kompletni zméné charakteru Predmétné budovy, kdy z puvodné v Prohlaseni vlastnika
uvedenych 34 bytovych jednotek doslo ke snizeni jejich poctu na konecnych 18 a naopak
k nartstu celkového poctu nebytovych jednotek na 20. Pomér podlahovych ploch se pak
proménil, tak, jak bylo soudem uvedeno shora.

Soud konstatuje, ze pro posouzeni naplnéni definice bytového domu, ktera je obsazena
ve vyhlasce ¢. 501/2006 Sb., je obecné postacujici vyjit z prohlaseni vlastnika nemovitosti
o rozdéleni prava k nemovité véci, tedy rozdéleni nemovité véci na jednotky, pripadné
ze smlouvy o vystavbé. Je tomu tak ale jen tehdy, pokud toto prohlaseni neni v prikrém
rozporu s rozhodnutimi stavebniho radu, tedy predevSim se stavebnim povolenim a
kolaudacnim souhlasem, stejné jako se stavebné-technickou dokumentaci stavby. Pojem
bytového domu je pojmem stavebniho prava, jehoz definice je obsazena ve vyhlasce,
kterou Ministerstvo pro mistni rozvoj vydalo k provedeni zakona ¢. 183/2006 Sb.,
o izemnim planovani a stavebnim radu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjsich predpisu.
Pro vyklad pojmu bytovy dim, tedy pro zhodnoceni toho, zda je dana jednotka, jejiz
podlahova plocha je do vypoctu zahrnuta, urcena k trvalému bydleni tak musi byt podle
soudu v pripadé rozporu prohlaseni vlastnika nemovité véci, pripadné smlouvy o vystavbé
s rozhodnutimi stavebniho Gradu, resp. se stavebné-technickou dokumentaci rozhodujici
pravé druhd uvedena kategorie. Tento nazor ostatné podporuje také divodova zprava
k novele ZO, ktera byla provedena zakonem ¢. 264/2019 Sb., v niz je vyslovné uvedeno, ze
»Osvobozeni od dané znabyti nemovitych véci v pripadé pronibo dplatnébo nabyti
vlastnického prava k jednotce se rozsituje na jednotky v rodinném domé. Nové tak budou
osvobozeny nejenom jednotky v bytovych domech, ale i rodinnyjych domech, pokud budou
spinény i dalsi podminky pro poskytnuti osvobozeni uvedené v zakonném opatveni Sendtu.
Pri vymezeni pojmi_bytovy dim* a ‘rodinny dim" je treba vychizet ze stavebnich predpisii
(vybliska & 501/2006 Sb., o obecnych poZadavcich na vyuzivini dizemsi, ve znéni pozdéisich
predpisi), podle kterych stavba pro bydleni zabrnuje: 1. byrovy dim, ve kterém vice nez
polovina podlahové plochy odpovidd poZadavkim na trvalé bydleni a je k tomuto vicelu urcena,
a 2. rodinny dim, ve kterém vice nez polovina podlabhové plochy odpovida pozadavkim na
trvalé rodinné bydleni a je k tomuto icelu urcena; rodinny dum miize mit nejvyse tri
samostatné byty, nejvyse dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi. Praxe vsak
ukazuje, Ze ne vzdy je vsemi subjekty dodrzovin maximalné mozny pocet jednotek - byti
vymezenych v rodinnych domech dle vyse wuvedené definice. Proto, aby praxe skutené
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odvovidala vsem poZadavkim stanovenym stavebnimi predpisy, je treba soucinnost ze strany
prislusnych stavebnich wradu, zejména v ramci jejich povolovaci a kontrolni Cinnosti, s

prislusnymi katastralnimi #rady.“ Ostatné s vyjimkou oduvodnéni osvobozeni bytovych

jednotek v rodinnych domech bylo podobné odivodnéni obsazeno také v davodové
zpravé k ZO, ktera byla soudem jiz citovana shora.

V této souvislosti soud také konstatuje, ze neni duvodna namitka zalobce, ze bylo
spravcem dané, resp. zalovanym v rozporu se zakonem vychazeno z dat Registru izemni
identifikace, adres a nemovitosti. Z napadeného rozhodnuti je zcela zfejmé, ze na dané
/. M v / /4 v /v M o MR AREN
Udaje bylo zalovanym a spravcem dané nahlizeno pouze jako na dikaz podporujici jejich
zavér, ktery vsak vychazel nikoliv toliko z téchto dajti, ale ze Sdéleni stavebniho Gfadu,
stavebniho povoleni, kolaudac¢nich souhlast a stavebné-technické dokumentace Predmétné
budovy. Soud v takovém postupu zadnou nezakonnost nespattuje.

S ohledem na shora uvedené je pak nutno odmitnout argumentaci zalobce, ze by mélo byt
pro ucely osvobozeni od dané prihlédnuto k faktickému uzivani nemovitosti, tedy ke
skutednosti, ze jak zalobce tvrdi, vétsina majitela nebytovych jednotek tyto kupovala za
/ Vv 4 M / Vv v/ ./ v 4 N4
Ucelem bydleni, jsou k tomuto dlelu uzivany a byla za né zaplacena odpovidajici cena,
stejné jako namitku, ze zalobce byl spolu s ostatnimi kupujicimi uveden v omyl
prodavajicim, tedy spoletnosti BN Invest, ktera jim poskytla kopii pozménéného
kolauda¢niho souhlasu. Soud konstatuje, ze situace, do niz se zalobce spolecné s ostatnimi
nabyvateli predmétnych jednotek dostal, je jisté politovanihodna, vzhledem k naplnéni
pozadavku spravného a zakonného stanoveni dané vsak neni pro posouzeni véci relevantni.
Zalobce ma moznosti branit se nasledkim pripadného nezakonného jednani spolecnosti
BN Invest jinymi pravnimi prostiedky, a sice soukromopravni zalobou, pfipadné cestou
jinymit p % y P prip

4 4 4 4 4 v 4 4 v 4
podani trestnitho oznameni. Vtomto bodé musi dat soud za pravdu zalovanému
a konstatovat, ze ze strany spravce dané doslo ke stanoveni dané v souladu se zakonem.

Neduvodna je pak také namitka zalobce, ze spravce dané pochybil, kdyz neproved! jim
navrhované dukazy. Pfedné je nutno uvést, ze spravce dané neni povinen provést kazdy
Ucastnikem rizeni navrhovany ditkaz. Paklize vsak néktery navrhovany dikaz neprovede,
je povinen odtvodnit, pro¢ tak ucinil. V posuzovaném ptipadé spravce dané neprovedl
dukaz vyslechem jednatele spole¢nosti BN Invest, ani navrhované mistni Setreni, nebot
vysel z predlozenych vyjadfeni a dokumenta stavebniho dfadu a shromazdéné dukazy
povazoval za dostate¢né k vysloveni zavéru, ze Pfedmétna budova neni bytovym domem a
osvobozeni od dané z nabyti nemovitych véci tudiZ nelze p¥iznat. Zalovany pak uvedené
zavéry spravce dané potvrdil. Soud se s odivodnénim spravnich organt obou stuprid
ztotoznuje a konstatuje, ze provedeni zalobcem navrhovanych dikazi by na zavérech
vyslovenych spravnimi organy obou stuprid nemohlo nic zménit. Je tomu tak proto, ze jak
soud vysvétlil vyse, pro urleni, zda se v posuzovaném pripadé jednalo o bytové jednotky
v bytovém domé, tedy zda bylo vzhledem k poméru podlahovych ploch bytovych
jednotek vici ostatni plose mozno Predmétnou budovu povazovat za bytovy dim, je
rozhodujici to, jak byly tyto jednotky definovany v rozhodnutich stavebniho Gfadu, resp.
ve stavebné-technické dokumentaci. Skutecnost, ze nékteré nebytové jednotky jsou
vyuzivany k bydleni v rozporu svydanym kolaudaénim souhlasem, nemtze mit vliv
na posouzeni Ulelu, k némuz jsou urleny, potazmo nemuze zvratit zavér o tom, Zze
Pifedmétna budova neni a nebyla bytovym domem. Cilem zakonodarce pfi osvobozeni
bytovych jednotek v bytovych domech nebylo osvobozeni bytovych jednotek ve vsech
druzich staveb, nebof takovyto zavér by byl ve zjevném rozporu stextem ZO.
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Zakonodarce naopak do tohoto textu zamérné vtélil podminku osvobozeni bytovych

jednotek v bytovyjch domech.

Nespravna je také argumentace zalobce, ze do plochy nebytovych prostor nelze pri
vypoctu zahrnovat spole¢né prostory. Je sice pravdou, ze ¢ast nebytovych prostor slouzi
k uzivani spole¢né sbytem, napf. garaze, tyto prostory vsak neplni funkci trvalého
bydleni. Jejich tcelem neni zajisténi bydleni, ale pouze jej dopliuji a Cini jej
komfortnéjsim, tedy slouzi k nému slovy dtvodové zpravy pouze neprimo. To je také
divodem, pro¢ je pti vypoctu nelze zahrnout rovnéz do plochy k bydleni, ale zahrnuje se
do ni pouze Cisté plocha bytovych jednotek. Je logické a pochopitelné, Ze se spoleéné
s vystavbou bytovych jednotek poji téz vystavba jednotek nebytovych, které uzivani bytu
doplnyji. Pamatuje na to i pravni Gprava a plné tuto skutecnost akceptuje, nebot jako na
bytovy diim nahlizi na stavby, které obsahuji 1 tyto jednotky, ty ovSem musi v souctu ¢init
méné, nez polovinu podlahové plochy. Presahuji-li nad polovinu plochy, pak zde neni dan
primarni bytovy ucel a proto se o bytovy dum pro cely osvobozeni od dané z nabyti
nemovitych véci nejedna. Obecné je mozné v bytovém domé akceptovat i jiné nebytové
jednotky (kancelafe, obchody, ateliéry), stale vsak plati, ze ve stavbé musi prevazovat
plocha k bydleni. V posuzovaném pripadé byla bytova jednotka zalobct umisténa ve
stavbé, ktera kromé ni obsahovala také spolecné prostory, obchodni zafizeni a
administrativni prostory, jejichz plocha prevazila. Vzhledem k tomu dospély spravni
organy ke spravnému zavéru, ze se predmétna bytova jednotka nachazela ve stavbé, ktera
nespliiuje podminku bytového domu, a osvobozeni nepfiznaly. Spravni organy na zakladé
provedenych dukazt jednoznacné prokazaly, ze funkéni uréeni budovy bylo v Prohlasent
vlastnika uvedeno v rozporu se stavebnim povolenim jiz v dobé jeho vkladu do katastru
nemovitostl. Dle stavebné-technické dokumentace, stavebniho povoleni a kolauda¢nich
souhlasti se po celou dobu jednalo o polyfunkéni dum, nikoliv dam bytovy, nebot
podlahova plocha jednotek uréenych k trvalému bydleni byla vzdy niz$i, nez polovina
celkové podlahové plochy Predmétné budovy.

Soud dale podotyka, ze na shora uvedeném posouzeni nemohou nic zménit ani zalobcem
spolecné s replikou zaslané dokumenty, tedy elektronicka podoba cestnych prohlaseni
jednatele BN Invest a projektantky Ing. B. Vyjadrovala se totiz toliko
k nebytovym prostoram v 1. PP Predmétné Budovy, pricemz skutecnost, ze se v dobé
podani datiového piiznani jednalo o dosud nezrekonstruované prostory, nemohla na shora
uvedeném posouzeni nic zménit. Jak je totiz ze shora soudem uvedené argumentace patrné,
i kdyby nebyly ve vypoctu zohlednény, nic by to na charakteru Predmétné budovy
nezménilo. Ta by stale nenaplriovala definici bytového domu, nebot by ani tak, vzhledem
k rozloze spole¢nych prostor, neptevazovala plocha urcena k bydleni. Stejné tak neni pro
uvedené posouzeni rozhodné vyjadfeni Ministerstva pro mistni rozvoj, které nema
pravomoc vydavat zavazna stanoviska k vykladu dotéenych zikond.

Soud nesouhlasi ani s namitkou zalobce, ze doSlo k nespravnému stanoveni danové
. s r7 / /1.7 1V v 7 v / . . v /
povinnosti. Zalobce ve svych namitkach tvrdil, ze pro urleni danové povinnosti méla byt
od kupni ceny odectena DPH, kterou byl prodavajici, spolecnost BN Invest, povinen ze
4 4 4 v . vV Vv \4 /. v
zaplacené kupni ceny odvest. Jak vsak bylo jednoznacné uvedeno zalovanym, spolecnost
BN Invest nebyla v dobé uzavteni kupni smlouvy a vzniku danové povinnosti platcem
DPH. Zalobce tedy zakoupil predmétnou nemovitost od neplatce DPH a sam platcem
DPH nebyl, prodez v takovych ptipadech se DPH nevy¢isluje, nebot zadnému subjektu
. ’ . v /7 4 v /7 (4 vV o+ . /4
nevznika povinnost tuto dan odvést. Zakladem dané z nabyti nemovité véci je v takovém
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pripadé kupni cena sjednana stranami v kupni smlouvé, v posuzovaném pripadé tedy cena
5199 492 K¢. Spravce dané tak spravné vypocet dan z nabyti Nemovitosti jako 4 %
z Castky 5199 500 K¢, nebot dle § 27 ZO se ,dari z nabyti nemovitych véci vypocte jako
soucin zakladnu dané zaokroubleného na celé stokoruny naboru a sazby dané“. Pti provedeni
daného vypoctu, tedy 5 199 500 * 0,04 je vysledkem spravcem dané v Platebnim vymeéru
stanovena dan ve vysi 207 980 K¢.

Soud tedy neshledal zadnou z zalobnich namitek duvodnou, a proto zalobu podle § 78
odst. 7 s.f.s. druhym vyrokem zamitl.

Protoze zalobce MUDr. V. F. nebyl ve sporu uspésny, zalobkyné K. F. nema pravo na
4 4 o V/ 4 > V/ 4 M 4 v 4 v/ / IV v

nahradu nakladt fizeni, nebot fizeni proti ni bylo zastaveno a zalovanému zadné lelné

vynalozené naklady v fizeni nevznikly, soud tfetim vyrokem tohoto rozsudku v souladu

s § 60 odst. 1 ve spojeni s § 60 odst. 3 s.f.s. rozhodl o tom, ze zadny z GCastnikt nema
4 /4 4 o V/ 4

pravo na nahradu naklada rizeni.

Pouceni:

Proti tomuto rozhodnuti lze podat kasacni stiznost ve lhaté dvou tydnt ode dne jeho
doruceni. Kasacni stiznost se podava ve dvou (vice) vyhotovenich u Nejvyssiho spravniho
soudu, se sidlem Moravské namésti 6, Brno. O kasacni stiznosti rozhoduje Nejvyssi spravni
soud.

Lhata pro podani kasalni stiznosti kondi uplynutim dne, ktery se svym oznacenim shoduje
se dnem, ktery urcil pocatek lhuty (den doruceni rozhodnuti). Pfipadne-li posledni den
lhiity na sobotu, nedéli nebo svatek, je poslednim dnem lhaty nejblize nasledujici pracovni
den. Zmeskani lhaty k podani kasaéni stiznosti nelze prominout.

Kasacni stiznost lze podat pouze z divodt uvedenych v § 103 odst. 1 s. f. s. a kromé
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obecnych nalezitosti podani musi obsahovat oznadeni rozhodnuti, proti némuz sméruje, v
jakém rozsahu az jakych duvodu jej stézovatel napada, a Gdaj o tom, kdy mu bylo
rozhodnuti doruceno.

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

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

Praha 25. srpna 2021

JUDr. Karla Chaberova v. r.
predsedkyné senatu

Shodu s prvopisem potvrzuje L. S.



