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CESKA REPUBLIKA

~ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvys$i spravni soud rozhodl v senaté slozeném z predsedy JUDr. Jaroslava Vlasina
a soudct Mgr. Radovana Havelce a JUDr. Tomase Rychlého v pravni véci zalobkyné: EU
Property project s.r.o., sidlem Spitalska 183/2, Hradec Kralové, zastoupena JUDr. Karlem
Kavalirem, advokatem se sidlem Buzulucka 431/2, Hradec Kralové, proti zalovanému:
Odvolaci finanéni feditelstvi, se sidlem Masarykova 427/31, Brno, o kasani stiznosti

zalovaného proti rozsudku Krajského soudu v Hradci Kralové - pobolky v Pardubicich ze
dne 23. 10. 2019, ¢. j. 52 Af 14/2019-52,

takto:

L Kasaéni stiZznost se zamita.

I Zalovany je p o v i n e n zaplatit Zalobkyni na nihradé nikladd fzeni o kasaéni
stiznosti 4.114 K¢ do 30 dni od pravni moci tohoto rozsudku k rukam jejiho
zastupce, advokata JUDr. Karla Kavalira.

v
Oddvodneéni:
I. Vymezeni véci

[1]  Finanéni Gfad pro Pardubicky kraj (dale jen ,finanlni fad®) platebnim vymérem
ze dne 6. 12. 2017, &.y. 1791703/17/2801-70462-602218, vyméfil zalobkyni dan z nabyti
nemovitych véci (dale jen ,dan“) ve vysi 115.880 K¢. Finanéni afad dospél k zavéru,
ze v jejim pripadé nebyla splnéna zikonna podminka pro osvobozeni od dané uvedena v §
7 odst. 1 pism. ¢) bod 2. zakonného opatteni ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych
véci (dale jen ,zakonné opatteni®), které si narokovala ve svém dafiovém priznani ze dne
2. 5.2016. Zalobkyné podala proti rozhodnuti finanéniho G¥adu odvolani, na jehoZ zakladé
zalovany rozhodnutim ze dne 4.2.2019, ¢ 5. 3411/19/5100-31461-12322 (dale jen
»rozhodnuti zalovaného®), rozhodnuti financ¢niho tradu zménil tak, ze zalobkyni vyméril
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dan ve vysi 100.768 K¢ (. provedl novy vypocet dané po odpoctu dané z pridané hodnoty
od sjednané ceny). Ve zbytku ponechal napadené rozhodnuti beze zmény.

[2]  Proti napadenému rozhodnuti se zalobkyné branila zalobou ke Krajskému soudu
v Hradci Kralové - poboéce v Pardubicich (dale jen ,krajsky soud®). Méla za to, zesi
zalovany vylozil divody pro naplnéni podminky uvedené v § 7 odst. 1 pism. c) zakonného
opatreni prilis formalisticky a v rozporu s jeho uéelem a smyslem. Moznost osvobozeni od
dané se dle jejtho nazoru vycerpa jenom tehdy, pokud byl naplnén ekonomicky ucel
prevodu. K naplnéni tcelu osvobozeni pfitom nemuze dojit v ptipadé, kdy stavebnik
v objektu provede stavebni Upravy a objekt rozdéli svym prohlasenim na bytové jednotky,
avsak nedojde k prevodu vlastnického prava na treti osobu. Za situace, kdy puvodné
vymezené bytové jednotky nikomu neprodala a namisto toho celou budovu a jednotky v
ni prestavéla a vymezila je novym prohlasenim vlastnika, tak nebyl divod, pro¢ by
7alobkyn¢ neméla byt osvobozena od dané. Zalobkyni prevedeni bytova jednotka
nevznikla pouhym ,rozdélenim nebo sloucenim stavajicich jednotek®, nebot bylo potreba
zohlednit zalobkyni provedenou stavebni upravu, na zakladé které vznikly v domé dosud
nevymezené bytové jednotky. Zalobkyné méla takté? za to, e osvobozeni od dané by bylo
na misté 1 u takové jednotky, ktera vznikla stavebni upravou spocivajici v rozdéleni nebo
sloudeni dosavadnich jednotek, které ovsem nikdy nebyly za Gplatu prevedeny a které
vznikly zcela nové v domé, ktery doposud nebyl bytovym domem.

[3]  Zalovanému déile vytkla, e neprovedl navriené dikazy (ij. vyslech svédkd a
posouzeni znaleckého posudku) a nevychazel ze skute¢ného obsahu pravniho jednani nebo
jiné skutecnosti rozhodné pro spravu dani. Provedenim téchto dukazt by bylo prokazano,
ze bytové jednotky vymezené prohlasenim zalobkyné ze dne 20. 10. 2014 nevznikly
rozdélenim ¢i sloudenim  stavajicich jednotek. Zduraznila, ze u prodeje jednotek
vymezenych prohlaSenim ze dne 20.10.2014 se jednalo o prvni Uplatné nabyti
vlastnického prava k jednotkam, jez nové vznikly stavebnimi tpravami domu. Nemohlo se
jednat o rozdélenti ¢i sloucent stavajicich jednotek, nebot ty realné neexistovaly.

[4]  Krajsky soud shledal zalobu divodnou a v zahlavi uvedenym rozsudkem (dale jen
»napadeny rozsudek®) rozhodnuti Zalovaného zrusil a véc mu vratl k dalSimu fizeni.
K vykladu §7 odst. 1 pism. ¢) zakonného opatfeni soud uvedl, ze je treba respektovat
zamér zakonodarce a zakon vykladat tak, aby odpovidal rozumnému usporadani véci.
Krajsky soud konstatoval, Ze v pfipadé rozporu gramatického a teleologického vykladu
normy je treba dat prednost vykladu dle Glelu a svij zavér oprel o pfislusnou judikaturu
Ustavniho soudu, Nejvy$siho spravaiho soudu a o odbornou literaturu. Povazoval pfitom
za nepochybné, Ze osvobozeni od dané ma mit vazbu k prvnimu dplatnému nabyti
vlastnického prava. Pfedmétem prevodu vlastnického prava nebyla néktera z puvodnich
péti jednotek, které byly Zalobkyni vymezeny prostfednictvim jejtho prvniho prohlaseni
dne 29. 10. 2013. Tim byla jednotka vymezena az pozdéj$im prohlasenim zalobkyné ze dne
20.10. 2014. Soud uzavtel, ze Gplatné nabyti vlastnického prava se nemohlo tykat
puvodnich péti bytovych jednotek, nebot ptrevod vlastnického prava se tykal az nasledné
vymezenych 13 rozestavénych jednotek. Zalovany dle soudu piehlédl, Zev p¥ipadé
prvniho prohlaseni vlastnika budovy nedoslo k platnému nabyti vlastnického prava
k jednotce. K tomu doslo az na zakladé jeho druhého prohlaseni ze dne 20. 10. 2014. Soud
souhlasil se zalobkyni, ze moznost uplatnit osvobozeni od dané se muze ,vycerpat® jen
takovym prevodem, ktery splnil sviij ekonomicky tucel. Ten nemohl byt v ptipadé
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zalobkyné naplnén prvotnim vymezenim péti bytovych jednotek. Soud shledal rozhodnuti
zalovaného nezakonnym v dusledku nespravnych pravnich nazort pii vykladu a aplikaci
§ 7 odst. 1 pism. ¢) zakonného opatreni.

[5]  Krajsky soud dale povazoval za podstatnou tu skutecnost, zda 13 novych jednotek
vzniklo v dusledku stavebnich Uprav, ¢i pouhym administrativaim rozdélenim stavajicich
péti jednotek. K tomu mélo poslouzit provedeni zalobkyni navrhovanych dikaza. Jejich
provedenim se mohlo potvrdit ¢i vyvratit tvrzeni, ze v daném pfipadé neslo o pouhé
rozdéleni nebo slouceni stavajicich jednotek, nebot tyto skutecné neexistovaly. V tomto
bodé soud uzavrel, ze rozhodnuti Zalovaného je zatizeno vadou fizeni spolivajici také
v nedostatecné zjistéeném skutkovém stavu véci.

IT. Obsah kasaéni stiZnosti a vyjadfeni Zalobkyné

[6]  Zalovany (dile jen ,stéZovatel®) napadl rozsudek krajského soudu kasa¢ni stiznosti
z duvodt uvedenych v § 103 odst. 1 pism. a) a d) soudniho fadu spravniho (dale jen ,s. .

5.).

[7]1  Stézovatel predné nesouhlasil s pravnim nazorem krajského soudu na aplikaci § 7
odst. 1 pism. ¢) bodu 2. zakonného opatteni. Pro osvobozeni od dané je dle néj potreba
splnit kumulativné vSechny stanovené podminky, tj. prvai Gplatny prevod, Casovy test a
v v v 4 Ve M v 4 4 V7 o4 v v
predmét prevodu. Jadrem sporu pritom je naplnéni podminky spolivajici v predmétu
osvobozeni, tedy zda nova jednotka vznikla formou nastavby, pristavby ¢i stavebni
Upravy. Pfedmétna budova byla evidovana jako bytovy dim s péti bytovymi jednotkami.
Stézovatel mél za to, ze byl dostateéné prokazan vznik a existence puvodnich péti
bytovych jednotek, ze kterych nasledné vzniklo 13 stavajicich bytovych jednotek. Je tak
. 4 v v 4 4 v bd /
evidentni, ze nebyla splnéna podminka pro osvobozeni od dané, nebot 13 bytovych
jednotek nevzniklo nastavbou, pfistavbou ani stavebni upravou, nybrz rozdélenim
puvodnich jednotek. Tento stav byl opfen o fadu dukazi. V této souvislosti stézovatel
4 v / v v / 4 M / .
namitl, ze vyklad predmétného ustanoveni proved! krajsky soud v rozporu s jeho smyslem
/ Vv b4 VVe v 4 M / 4 4 4
a ucelem, nebot se zaméril pouze na dosazeni ekonomického cile a nerespektoval zakonné
podminky stanovené pro osvobozeni od dané. Pokud by stézovatel ptistoupil na vyklad
/ M / v / V / 4 b4 4
provedeny krajskym soudem, poprel by tcel samotného osvobozeni, nebot osvobozeni od
dané by mohl narokovat napt. subjekt, ktery pred lety vymezil bytové jednotky v domé,
y P J Yy P y vy y J y
které poté nékolik let pronajimal, nasledné dim zrekonstruoval a rozdélil na jednotky
.. / . A v/ 4 4 vV M v v v v v */ /
sjinym dispozi¢nim usporadanim. Stézovatel je presveédCen, ze od dané maji byt
osvobozeny pouze bytové jednotky nové vzniklé nastavbou, ptistavbou ¢i stavebni
Gpravou a nikoliv jen rozdélenim stavajicich bytovych jednotek.

[8]  Stézovateli dile nebylo ztejmé, pro¢ krajsky soud v napadeném rozsudku uvedl
4 4 / ’ /4 v 4 o / v / v 4 4

pravni upravu § 7 zakonného opatreni v ruznych Casovych znénich, které se od sebe

obsahové vyrazné 1isi, kdyz vznik dariové povinnosti je vazan na pravni Gcinky zapisu

kupni smlouvy do katastru nemovitosti. Tento krok krajského soudu je dle nazoru

stézovatele zavadéjici a nesrozumitelny.

[9]  Stézovatel dale odmitl zavér krajského soudu tykajici se nedostateéného zjisténi
skutkového stavu a uvedl, Ze vychazel z pravniho stavu, ktery byl zapsin v katastru
nemovitosti. Ten byl vyznamnym dikazem sohledem na zasadu materidlni publicity
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verejnych seznamu (§ 980 oblanského zakoniku). Stézovatel pti svém rozhodovani
nevychazel pouze z informaci ziskanych v katastru nemovitosti, ale rovnéz z rozhodnuti o
stavebnim povoleni ze dne 11. 3. 2014, jakoz i ze stavebni dokumentace. Z téchto dokladu
. vV v v ) 117 / . ’ IV ’
jednozna¢né vyplynulo, ze bytové jednotky vzniklé v navaznosti na druhé prohlaseni
vlastnika domu jsou odvozeny jiz ze stavajicich jednotek. Stézovatel mél za to, ze pti svém
rozhodovani vychazel z radné a prezkoumatelnym zptsobem zjisténého skutkového stavu.
Zavérem namitl, ze se krajsky soud nevyporadal s argumentaci uvedenou v bodé 46

4 4 4 v / v M v v 4 v /
napadeného rozhodnuti, ve kterém zalovany vysvétlil, pro¢ neprovedl zalobkyni navrzené
dtkazy. Provedeni navrhovanych dukazi by dle jeho nazoru nijak neprispélo k ziskani
novych poznatka o vzniku predmétnych jednotek.

[10] V prabéhu probihajictho fizeni o kasacni stiznosti stézovatel kasacni soud
informoval o rozsudku Krajského soudu v Usti nad Labem - pobocky v Liberci ze dne
5.12.2019, ¢. 5. 59 Af 19/2019-59, ktery podporuje jeho pravni argumentaci.

[11] Zalobkyné ve vyjd¥eni ke kasalni stiznosti k otizce nedostatetné zjisténého
skutkového stavu uvedla, ze zdsada materialni publicity zapisu do verejnych rejstrika
nezbavuje spravce dané povinnosti fadné zjistovat skutecny stav véci, nebot tato zasada se
tyka pravnich vztahd k nemovitym vécem zapsanych v katastru nemovitosti, nikoliv
k technickym {Gdajam. Ze zapisu v katastru nemovitosti nevyplyvala nadbyteénost
provedeni zalobkyni navrzenych dikazii a ta tak trva na tom, zebytové jednotky
vymezené prohlasenim vlastnika dne 20. 10.2014 nevznikly rozdélenim ¢i sloucenim
puvodnich jednotek vymezenych dne 29.10. 2013, nebot ty reilné neexistovaly.
Zalobkyné se dale vyjadila k vykladu § 7 odst. 1 pism. c) bodu 2. zikonného opatfeni. M4
za to, ze pristup zalovaného je prilis formalisticky a neshledava zadny racionalni davod,
pro¢ by nemohlo dojit k daflovému osvobozeni jen proto, ze bytové jednotky byly
vymezeny az pozdéjsim prohlasenim. Dle jejtho nazoru je nutno zohlednit provedenou
stavebni upravu, ktera je v této véci nesporna a ktera vedla ke vzniku novych jednotek
v domé. K nespravné citaci zakonné tGpravy uvedla, ze takovato vada nemuze v kontextu
odtvodnéni rozsudku sama o sobé byt divodem neprezkoumatelnosti.

III. Posouzeni Nejvy$sim spravnim soudem

[12] Nejvyssi spravni soud nejprve posoudil zakonné nalezitosti kasacni stiznosti
a konstatoval, ze byla podana vcas, osobou opravnénou a proti rozhodnuti, proti némuz
je kasacni stiznost ve smyslu § 102 s. f. s. pripustna. Poté prezkoumal divodnost kasa¢ni
stiznosti v souladu s § 109 odst. 3 a 4 s. . s., v mezich jejiho rozsahu a uplatnénych davoda.

[13] Kasadni stiznost neni ddvodna.

[14] Jelikoz stézovatel v kasani stiznosti namitd (kromé jiného) rovnéz
v /4 / M VVv/ 4 4 .
neprezkoumatelnost napadeného rozsudku, zabyval se Nejvyssi spravni soud nejprve touto
otazkou. Plati totiz, ze nepfezkoumatelny rozsudek zpravidla nenabizi prostor k dvaham
4 . 4 v / . /v N Ve . 4 / Voo Vv
o namitkach vécného charakteru, a je tudiz nezbytné jej zrusit. V projednavané véci je vsak
z napadeného rozsudku ztejmé, jakymi Gvahami se krajsky soud fidil a jak vyporadal
jednotlivé Zalobni namitky. Napadeny rozsudek je srozumitelné odivodnén a predklada
uceleny soubor argumentd. Ukolem soudu je vyporadat se s obsahem a smyslem Zalobni
argumentace (srov. napf. rozsudek Nejvysstho spravniho soudu ze dne 3. 4.2014,
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¢.j. 7 As 126/2013-19), pricemz krajsky soud této povinnosti v nyni posuzované veéci
dostal. Kasa¢nimu soudu jsou nosné dvody, na nichz napadeny rozsudek stoji, zfejmé.

[15] Stézovatel ve své kasacni stiznosti upozornil, ze krajsky soud v napadeném
rozsudku uvedl pravni upravu § 7 zakonného opatfeni v ruznych dasovych znénich, coz
dle jeho nazoru zpusobuje jeho nesrozumitelnost. Je ztejmé, ze krajsky soud v bodé 12
oduvodnéni napadeného rozsudku citoval pravni Upravu, ktera nebyla k dané véci
relevantni. Z celkového kontextu vsak vyplyva, ze toto pochybeni nemélo vliv na
4 / bl 4 4 M 4 vV
zakonnost napadeného rozsudku, nebot pravni argumentace krajského soudu smérovala
k prislusné pravni Gpraveé uéinne do 31. 10. 2016.

[16]  Stézovatel dale krajskému soudu vytkl, ze se nevyporadal s argumentaci uvedenou
v bodé 46 jeho rozhodnuti, ve kteréem vysvétlil, pro¢ neprovedl zalobkyni navrzené
dtkazy. Je sice pravdou, ze krajsky soud se otazkou provedeni navrhovanych dukaza
v M v M o v 4 4 i / v
vénoval pouze okrajové na konci bodu 17 odtvodnéni napadeného rozsudku, nicméné
Nejvyssi spravai soud zduraznuje, ze soud nema povinnost podrobit napadené rozhodnuti
zalovaného spravniho organu podrobné pravni analyze. Takovyto postup by byl v rozporu
s principem rychlosti a hospodarnosti soudniho prezkumu. Postali tak, pokud soud
zareaguje alespon implicitné na jadro posuzovaneho problému. V této souvislosti je treba
M v M / / N4 /4 4 / v .
upozornit, ze argumentace krajského soudu tykajici se dokazovani skutkového stavu véci
se odvijela od predchozi Casti odivodnéni, ve které krajsky soud dospél na rozdil od
zalovaného k odlisnému vykladu § 7 zakonného opatfeni a dal prednost materialnimu
pohledu na vznik novych bytovych jednotek. Oproti tomu zalovany v napadeném
rozhodnuti zvolil formalni vyklad predmétného ustanoveni a své dokazovani oprel o vypis
z katastru nemovitosti a o prohlaseni vlastnika budovy. Kasacni soud proto nepovazuje
4 M o bl M / M . v A 4 v/
tuto namitku za divodnou, nebot krajsky soud se implicitné s jadrem problému vyporadal.

[17] Jelikoz Nejvyssi spravni soud neshledal namitku neprezkoumatelnosti za
duvodnou, prikroéil k vyporadani vécnych namitek, které stézovatel uplatnil ve své
kasacni stiznosti. Na uvod vsak povazuje za vhodné v kratkosti shrnout skutkovy stav véci,
ktery bude mit vyznam pro pravni hodnoceni otazky, zda zalobkyné mohla legitimné
uplatniovat narok na osvobozeni od dané.

[18] Z informaci uvedenych na webovych strankach zalobkyné www.bacinovavila.cz, na
které poukazala béhem danového ftizeni a které zalovany rovnéz citoval v napadeném
rozhodnuti, vyplyva, ze objekt k bydleni na adrese ¢. p. X stojici na pozemku parc. . st.
XA dile jen (,bytovy dim“ nebo také ,Badinova vila“) nechal vroce 1906 postavit
tovarnik J. B.. Po roce 1948 slouzila vila nejdtive k pronajmu, pak zde do 90. let minulého
stoleti byla matefska Skola. Nasledné byla vila prodana do soukromého vlastnictvi a
dochazelo ke stfidani majiteld. Od roku 2009 slouzila jako ubytovna, nasledné od roku
2011 budova chatrala a stala se cilem zlodéjt, kteti kompletni vybaveni vily véetné vsech
rozvodt rozkradli a zdevastovali. Nasledné byla vila okupovana bezdomovci a squatery,
kte{ znidili posledni zbytky interiéri. Zalobkyné dne 22. 4. 2013 vydraZila Batinovu vilu
spolecné s pozemky parc. ¢. st. XA, parc. ¢. st. X, parc. ¢. XB, parc. ¢. XC a parc. ¢ XD, to
vée v k. 4. P. Nasledné zalobkyné provedla v dotéené nemovitosti stavebni Gpravy na
zakladé stavebniho povoleni ze dne 11. 3. 2014, kolaudacni souhlas byl udélen 19. 1. 2015.
Na zakladé rekonstrukce dotéené nemovitosti doslo v Bacinové vile prohlasenim vlastnika
budovy ze dne 29. 10. 2013 k vymezeni péti bytovych jednotek. Tyto bytové jednotky
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zalobkyné neprevadéla do vlastnictvi jinych osob. Nasledné dne 20. 10. 2014 zalobkyné
vymezila novym prohlasenim vlastnika v bytovém domé 13 bytovych jednotek namisto
puvodné vymezenych péti jednotek. Takto vymezené bytové jednotky zacala zalobkyné
prodavat zajemcim. V nyni projednavané véci se spor tykal konkrétné bytové jednotky ¢.

X, kterou zalobkyné prevedla do vlastnictvi pani MgA. M. M. a pana J. L.

[19] Podle § 2 odst. 1 pism. a) zakonného opatfeni v relevantnim znéni je predmétem
dané Uplatné nabyti vlastnického prava k nemovité véci, ktera je pozemkem, stavbou, ¢asti
sV / SR . RN ’ 7 A / .

inzenyrske sité nebo jednotkou nachazejicimi se na tzemi Ceské republiky.

[20] DPodle § 7 odst. 1 pism. ¢) zakonného opatteni v relevantnim znéni je od dané z
nabyti nemovitych véci osvobozeno prvni Gplatné nabyti vlastnického prava k jednotce,
ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru uzivané spolecné s
bytem, v nové stavbé bytového domu, nebo nové vzniklé nastavbou, pristavbou nebo
stavebni upravou, nejde-li pouze o rozdéleni nebo sloulenti stavajicich jednotek, v bytovem
domeé.

[21]  Nejvyssi spravai soud si je védom své predchozi judikatury, ve které se vyjadroval
k aplikaci § 20 odst. 7 pism. b) zakona ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani
z prevodu nemovitosti (dale jen ,zakon o trojdani®), ktery pred nabytim u¢innosti
zakonného opatreni stanovil podminky pro osvobozeni bytové jednotky od dané. Nejvyssi
spravni soud v rozsudku ze dne 30. 4. 2012, ¢. j. 8 Afs 28/2011-101, dospél k zavéru, ze
Snfikoli kazZda zména dokoncené stavby vsak vede k osvobozeni od dané z prevodu nemowvitosti.
Zdsadni totiZ je, zda onou zménou dokoncené stavby rovnéz fakticky vznikl byt, ktery by byl
predmétem osvobozeni od dané. [...] Nejvyssi spravni soud proto nemobl dospét k tomu, Ze v
pripadé zmén dokoncenych staveb prostiednictvim stavebnich siprav, jimiZ se neméni pidorysné
a vyskové obraniceni budov, zakon prizndvd osvobozeni bytiim z hlediska novosti a z hlediska
jejich vzniku zcela jinym nez v ostatnich pripadech a Ze zde rezignuje na pozadavky, které
vyZaduje v pripadé novych staveb a byt v novych stavbdch. Jejim icelem je naopak zajistit, aby
osvobozeni od dané podléhaly skutecné pouze byry objektivné nové, které dosud neplnily svij
prvotni icel, tzn., neslouzily k bydleni osob. [...] Nadale je dariové relevantni podle vyslovného
znéni pravni vipravy pouze pripad, kdy dochazi k vestavbé bytu do prostor, které dosud bytem
nebyly (typicky v pripadé pidnich wvestaveb).“ Na tento rozsudek Nejvyssi spravni soud
navazal v rozsudku ze dne 18. 7. 2019, ¢. j. 1 Afs 72/2019-31, ve kterém uvedl, Ze pravni
zavéry uvedené v rozsudku ¢. j. 8 Afs 28/2011-101 je mozné plné vztahnout i na § 7 odst. 1
pism. c) zakonného opatfent, a konstatoval, Ze ,/sloud se shoduje se Zalovanym v tom, Ze nelze
prisvédcit argumentaci, podle které kazda zména v rozsabu a obsabu spolecnych Casti domu
vedouci ke zméné v problaseni vlastnika bytového domu znamend vznik ,nové‘ jednotky.”
Ostatné z této judikatury vychézel rovn&? Krajsky soud v Usti nad Labem - pobocka
v Liberci €. j. 59 Af 19/2019-59, na ktery stézovatel poukazoval.

[22] Nejvyssi spravni soud nijak nerozporuje zavéry, které uvedl vesvé predchozi
M M v . /4 v 4 4 v 4 /4 v . . 4 Vv /4 4
judikature, nicméné uvadi, ze vnyni posuzované véci se jedna o odlisné skutkoveé
okolnosti, které maji dopad i na samotné pravni hodnoceni. V piipadech, které jsou
uvedeny v predchozim bodé, sejednalo o situace, kdy dochazelo ke kompletni
rekonstrukci jiz existujictho bytového domu. Predchozi bytové jednotky byly dfive
obyvany a nové vzniklé prostory nevznikly originalné. V nyni posuzovaném pripadé doslo
v Bacinové vile k vytvoreni novych bytovych jednotek, které zde pred rokem 2013
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neexistovaly. Sam stézovatel nepopirad, ze by prvotné vymezené bytové jednotky

/ v 4 4 Ve M / 4 M 4 M .. / Vv o
nepodléhaly dafiovému osvobozeni. Ba¢inova vila ve své vice jak stoleté historii k ucelim
bydlenti sice slouzila, dle ziskanych informaci nikoliv v$ak jako bytovy dim. V mezidobi
slouzila 1 jako materska skola a budova byla nasledné zdevastovana. V nyni posuzované
vV o+ v 4 v / 4 4 A 4 v (M
véci je vSak sporné, zda darfiovému osvobozeni podléhaji i sekundarné odvozené jednotky
. v , ;. Ve ’ /V 10
za situace, kdy predchozi bytové jednotky neslouzily k bytovym Gcelim, ale pouze
k jakémusi prvotnimu vymezeni bytovych prostor v ramci probihajicich stavebnich aprav.
Odpovéd na tuto otazku je pro projednavanou véc stézejni.

[23] Krajsky soud v napadeném rozsudku spravné upozornil, zZe existuje vice metod
vykladu ustanoveni pravnich predpisi, nez jen vyklad jazykovy, ktery by nasvédéoval
vykladu zastavanému stéZovatelem. Ustavni soud pfitom ve svém nalezu ze dne 9. 10. 2001,
sp. zn. I1. US 277/99, zdtraznil, Ze jsou-li k dispozici dva rovnocenné vyklady, z nich
jeden je extenzivni a druhy restriktivni, musi soud zvolit ten z nich, jenz odpovida dalsim
metoddm vykladu, zejména pak tvaze teleologické. Ustavni soud v nilezu ze
dne 17. 12. 1997, sp. zn. P1. US 33/97, také judikoval, Ze jazykovy vyklad predstavuje
wpouze provotni pribliZzeni se k aplikované pravni normé. Je pouze vychodiskem pro objasnéni
a ujasnént si jejiho smyslu a #celu®. Stejny ptistup ve svych rozhodnutich v minulosti zvolil
také Nejvysst spravni soud, v jehoz rozsudku ze dne 13. 5. 2004, ¢.j. 1 As 9/2003 - 90, je
uvedeno, ze ,vsouladu s principem pravni jistoty md kaZzdy adresat pravni normy prdvo
ocekdvat, Ze vesent, kterd zakonoddrce zvoli, jsou raciondlni a smétuji k funkinimu usporddani
spolecenskych vztahii, a nikoliv naopak. JestliZe zakonoddrce z nejriznéjsich duvodi zvoli reseni
Jiné, musi je tim spise presné, jasné, urcité a srozumitelné vyjddiit v pravnich predpisech, jimiz
jsou pravni normy komunikoviny svym adresatium. Neucini-li tak, je zcela na misté dat
prednost  takovému  vykladu, ktery je rozumny a  odpovidi  privozenému  smryslu
pro spravedinost.“

[24] Pri posuzovani podminek osvobozeni od dané je treba aplikovat kritérium
ekonomické rovnovahy a spravedlivého zdanéni (srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho
soudu ze dne 22. 3. 2006, ¢. j. 1 Afs 57/2005-61). K osvobozeni od dané se v této souvislosti
vyjadiil taktéZ Ustavni soud ve svém nalezu ze dne 11. 1. 2008, sp. zn. IV. US 814/06, ve
kterém uvedl: ,[jlestliZe se zakonoddrce za vicelem dosazeni urlitych racionalnich ekonomickych
a socidlnich cild rozhodne, Ze urcitou skupinu pravnich vztabi vyjme z omezeni vlastnického
prdava spocivajiciho ve zdanéni prevodu nemovitosti, je tieba se timto smyslem pravni spravy
pri jeji interpretaci a aplikaci ¥idit, aby bylo dosazeno cile, ktery tato pravni dprava ma.”
Zaroven plati, ze normy vefejného prava nelze uzivat v neprospéch datiového subjektu, je-
li pravni otazka véci sporna ¢i nejasna. V takovych pfipadech ma byt pravé naopak
postupovano ve prospéch dariového subjektu (srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu
ze dne 10. 2. 2010, ¢. 5. 1 Afs 1/2010-59).

[25] Na zakladé vyse uvedeného je tedy ztejmé, ze teleologicky vyklad pravni normy
ma v tomto pripadé své opodstatnéni, a je proto nutné zkoumat Gmysl zakonodarce,
co prijetim dané pravni normy zamyslel. K tomuto Géelu nejlépe poslouzi text divodovych
zprav k predmétnym danovym zakonim. Divodova zprava k § 7 zakonného opatfenti je
velmi struéna. Uvadi, ze ,/djané osvobozeni bylo prevzato z dosavadni pravni vipravy, do niz
bylo zavedeno s cilem podporit bytovou vystavbu. Oproti dosavadni vipravé navrbované
zdkonné opatveni Sendtu nepodmiriuje osvobozeni u novych staveb podnikatelskou cinnosti,
kterou je vystavba anebo prodej staveb a bytii, na strané prevodce.“ Pro dalsi informace je
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proto nutné zkoumat, za jakych podminek byl ptijat zakon o trojdani, predevsim jeho § 20
odst. 7. Nejvy$$ spravni soud ze stenoprotokolu zaznamenavajictho 16. schiizi Ceské
narodni rady z 21. 12. 1992 k vladnimu navrhu zakona o trojdani podle snémovnich tiska
¢ 224 a ¢ 266 zjistil, ze vysledny text interpretovaného predpisu vznikl v dusledku
pozmeénovactho navrhu poslance R. M. Podle tohoto poslance bylo jeho zmény treba,
nebot ,sleduje situaci, kdy stavebni podnikatel na pozemku svém nebo na pozemku jiného
vlastnika postavi stavbu za vicelem jejiho dalstho prodeje. Tak, jak byl ndvrb novely zikona,
znamenalo to, Ze tato stavba by podléhala dani z prevodu nemovitosti, coz by neimérné
zvysovalo ceny staveb, nebot podnikatelé by si pochopitelné tuto dari zapocitali do ceny a
investory by to stilo vice penéz. Tato navrbovand zména situaci vest, a proni prevod takovéto
stavby dani nepodléha. Je od dané osvobozen. Md to priznivy icinek na stavebni ruch.”
(¢erpano z digitdlntho repozitafe Poslanecké snémovny Parlamentu Ceské republiky,
WWW.pSp.CZ).

[26]  Z takto formulovanych myslenek dle nazoru Nejvyssiho spravniho soudu vyplyvala
(pozn. soudu: dan byla zrusena s Gcinnosti k 26. 9. 2020) snaha zakonodarce zatizit nové
vzniklé stavby co nejnizsimi naklady, jejich trzni cenu bezduvodné nenavysovat o vysi
prevodcem uhrazené dané a podporfit tak vystavbu a rozvoj realitnitho trhu, jakoz
i motivovat investory ve stavebnictvi a realitni spole¢nosti k prevodu nové vzniklych
staveb. Pravé proto se prvni Uplatny prevod nové stavby osvobozoval i presto, ze jim
strany dosahly svych ekonomickych cilu a pfevodce z néj mél majetkovy prospéch.
Ulelem osvobozeni od dané bylo zprostit investora, ktery poprvé prevadi nové vzniklou
nemovitost na jiného, danové zatéze a umoznit mu tak, aby mohl realizovat prodej novych
nemovitostl za co nejprijatelnéj$i cenu a co nejvice prostredku ziskanych prodejem opét
investovat do vystavby a trhu s nemovitostmi (srov. opét rozsudek Nejvyssiho spravniho
soudu ¢.j. 1 Afs 1/2010-59). Naopak bylo na misté zdanit nasledné spekulace na trhu
s nemovitostmi (srov. téz rozsudek Nejvysstho spravntho soudu ze dne 27. 8. 2008,
&.j. 2 Afs 49/2008-159).

[27]  Nejvyssi spravai soud na tomto misté konstatuje, ze stézovatel v nyni posuzované
véci ucel zakonodarce zcela opomenul a sledoval toliko ryzi jazykovy vyklad, ¢imz
nadfadil formu nad obsahem. Za stézejni Nejvyssi spravni soud povazuje, zda
. / / v e . 7 7 ’ v « v 2%

se v projednavané véci jednalo o ,prvni Uplatny prevod“ bytu, tedy zda byl naplnén ucel
v podobé zajisténi dosazitelnosti a dostupnosti bydleni. V této véci pritom nebylo sporné,
ze puvodné vymezenych pét bytovych jednotek nikdy nebylo pfedmétem d{platného
prevodu a slouzily pouze k jakémusi prvotnimu vymezeni budouciho bytového prostoru.
Prvnimu Gplatnému prevodu slouzily az sekundarné vymezené bytové jednotky. Nejvyssi
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spravni soud uvadi, ze za této situace doslo k naplnéni podminek pro osvobozeni od dané
ve smyslu § 7 odst. 1 pism. ¢) bod 2. zdkonného opatteni. Nejvyssi spravni soud ma za to,
ze vyklad zvoleny stézovatelem by byl ryze formalisticky, odhliZejici od vyse uvedeného
/ Vv v v 4 4 v . 4 4 / /4
UCelu a smyslu predmétného osvobozeni od dané, tj. osvobozeni prvniho dplatného
prevodu bytu, kdy pfedtim pouze doslo ke zvySeni celkového poltu byta zajistujicich
bydleni (srov. obdobné rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 4. 1. 2018, ¢.j. 6 Afs
174/2017-34). Takovéto teseni by soud nepovazoval za spravedlivé.

[28] V posuzované véci stézovatel své zavéry ohledné nemoznosti uznat osvobozeni od
dané zprevodu nemovitosti zalozil pouze na formalnim kritériu vzniku prevadéné
. . ’ ) . / .V ’ vy e
jednotky podle informaci uvedenych v katastru nemovitosti, aniz by se zabyval dalsimi
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okolnostmi pfipadu, tj. zejm. tim, zda predmétny byt byl prevadén za situace, kdy poprve
mohl naplnovat svij UCel, tj. zajistit bytové potteby jednotlivych osob. S takovymto

M vVv/ /4 4 /v /4 oV v i M vVv/
postupem se Nejvyssi spravai soud s ohledem na vyse uvedené nemuze ztotoznit. Nejvyssi
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spravni soud ma tedy za to, ze osvobozeni od dané mélo byt aplikovano na ty pripady,
kdy dochazelo k ,prvnimu® pfevodu bytu do vlastnictvi ,koncového uzivatele, a to bez
ohledu na pocet predchozich dispozicnich zmén v bytovém domé, ¢imz by bylo dosazeno
Umyslu zakonodarce nedanit prevod bytu, ktery navysuje bytovy fond a v némz bude
zajisténo bydleni.

[29] Zavérem Nejvyssi spravai soud posoudil i namitku stézovatele tykajici se otazky,
zda byl dostatecné zjistén skutkovy stav véci. V souvislosti s odkazovanym principem
materialni publicity verejnych seznamia kasaéni soud uvadi, ze pro zapis do katastru
nemovitosti sice plati domnénka spravnosti a Gplnosti Gdaji verejného seznamu, jde vsak o
domnénku vyvratitelnou. Proti namitané existenci nesouladu zapsaného a faktického stavu
je tak mozné se branit (srov. rozsudek Nejvyssiho spravaiho soudu ze dne 10. 11. 2021, ¢j.
8 Afs 119/2020-38). Pokud by tak cokoliv nasvédcovalo tomu, ze v nyni posuzované véci
stav zapsany v katastru nemovitosti neodpovida stavu faktickému, bylo na misté jej
proveérit dalsimi dakaznimi prostredky. Stézovatel taktéz namital, Ze z jim shromazdénych
dukazt vyplynulo, ze bytové jednotky vzniklé v navaznosti na druhé prohlaseni vlastnika
domu jsou odvozeny z jiz stavajicich jednotek. Toto tvrzeni kasani soud nerozporuje. Jak
vsak jiz odtGvodnil vyse, nema tato skutecnost vliv na to, zda mélo dojit k osvobozeni od
dané. Vliv by mélo napt. prokazani, ze se nejednalo o prvni uplatny prevod, nebo ze
Bacinova vila v minulosti jiz dfive slouzila jako bytovy dam. Pokud by stézovatel zamyslel
prokazat, ze skutkovy stav byl jiny, nez jak bylo dosud prokazano, musel by provést dalsi
dukazy, napt. ty, které navrhovala provést zalobkyné.

IV. Zavér a naklady rizeni

[30] Nejvyssi spravai soud zvyse uvedenych duvodt dospél k nazoru, ze kasacni
stiznost neni duvodna, proto ji zamitl (§ 110 odst. 1 véta druhas. 1. s.).

[31] O nahradé nakladi fizeni o kasacni stiznosti Nejvyssi spravni soud rozhodl
podle § 60 odst. 1 véty prvni ve spojeni s § 120 s. t. s. Stézovatel, ktery nemél v tomto
soudnim frizeni Uspéch, nema pravo na nahradu nakladi fizeni. Procesné uspésna
zalobkyné ma pravo na nahradu odmény zastupce za jeden tkon pravni sluzby (vyjadreni
ke kasa¢ni stiznosti) podle § 11 odst. 1 pism. d) vyhlasky ¢ 177/1996 Sb., advokatniho
tarifu. Za tento tkon nalezi zastupci zalobkyné odména ve vy$i 3.100 K¢ podle § 7 a § 9
odst. 4 pism. d) advokatniho tarifu. Dale zastupci zalobkyné nalezi nihrada hotovych
vydaji (rezijni pausal ve vysi 300 K¢ podle § 13 odst. 4 advokatniho tarifu). Celkem tedy
zastupci zalobkyné nalezi odména a nahrada hotovych vydaji ve vysi 3.400 K¢&. Jelikoz je
zastupce zalobkyné platcem dané z pfidané hodnoty, je tfeba zvysit ptiznanou odménu o
¢astku 714 K¢, ktera odpovida 21% sazbé této dané. Stézovateli proto soud ulozil povinnost
uhradit zalobkyni na ndhradé nakladd fizeni o kasaéni stiznosti ¢astku 4.114 K¢, a to ve
vyroku stanovené lhtité k rukam jejiho zastupce.

Poudeni: Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostredky pripustné.
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V Brné dne 25. ledna 2022

JUDr. Jaroslav Vlasin

predseda senatu



