7 Afs 260/2021 - 42

CESKA REPUBLIKA

~ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvys$i spravni soud rozhodl vsenaté slozeném =z predsedy JUDr. Tomase Foltase
asoudct Mgr. Davida Hipsra a Mgr. Lenky Krupickové v pravni véci zalobcl: a)
MUDr. V. F., b) K. F., oba zastoupeni JUDr. Radimem Handkem, advokatem se sidlem
Hvézdova 1734/2c, Praha, proti zalovanému: Odvolaci finanéni feditelstvi, se sidlem
Masarykova 31, Brno, v tizeni o kasalni stiznosti zalobce a) proti rozsudku Méstského
soudu v Praze ze dne 25. 8. 2021, ¢. j. 14 Af 1/2021 - 66,

takto:

L Kasaéni stiznost se zamita.

II. Zadny z Glastnikl nem 4 pravo na nahradu nakladd fizeni.

Odtavodnéni:
1.

[1] Platebnim vymeérem Finanéniho Gfadu pro hlavni mésto Prahu (dale téz ,spravce
dané®) ze dne 10. 9. 2019, . j. 7332681/19/2005-70461-110531 (dale téz ,platebni vymér),
byla zalobcia) podle zakonného opatreni Senatu (. 340/2013 Sb., odani z nabyti
nemovitych véci, ve znéni G¢inném pro rozhodné obdobi (dale téz ,zakonné opatteni)
vymérena zaloha a dan z nabyti nemovitych véci ve vysi 207 980 K¢ souvisejici s nabytim
jednotky ¢. X (dale téz ,Jednotka®) a podilu ve vy$i id. 567/27177 na spoleénych lastech
budovy ¢ p.X, kterd je soucasti pozemku p. ¢. X, obec Praha, k.4.S. v (dale téz
~Budova®).

[2]  Zalovany provedl rozhodnutim ze dne 4. 11. 2020,
¢. . 39989/20/5100-31461-711333 (dale téz ,rozhodnuti o odvolani®), formalni zménu
napadeného platebniho vyméru; vys$i vymérené dané ponechal beze zmény. Prisvedcil
zavéru spravce dané, ze nabyti Jednotky nepodléhalo osvobozeni od dané podle § 7 odst. 1
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pism. ¢) zakonného opattent, dle kterého je od dané z nabyti nemovitych véci osvobozeno
(za splnéni dalsich podminek) prvni Uplatné nabyti vlastnického prava k dokoncené
nebo uzivané jednotce w©byrovém domé. Dle zalovaného aspravce dané Jednotka
nespliiovala dané podminky, nebot se nenachazela vbytovém domé, nybrz v domé
polyfunkénim (vicedlelovém). Uvedené dle zalovaného plyne jednak z kolaudaéniho
souhlasu s uzivanim stavby ze dne 13. 9. 2017, ¢. j. MCO5 53018/2017, a jednak z vyjadteni
pHslu$ného stavebni Gfadu (stavebniho odboru Ufadu méstské &asti Praha 5) ze dne
18.2.2020, ¢.j. MCO05 32445/2020 (vyzadaného v ramci darfového fizeni), ve kterém
stavebni ufad uvedl, Ze z technické zpravy ovérené projektové dokumentace vyplyva,
ze celkova podlahova plocha Budovy je 3 323,8 m?, z ¢ehoz pouze 38,1% (tj. 1 266,8 m?) je
podlahova plocha pro bydleni. Uvedené daje byly dle stavebniho uradu relevantni i ke dni
vydani kolaudac¢niho souhlasu s uzivanim Budovy ze dne 13.9. 2017,
¢.j. MCO05 53018/2017. Z uvedeného zalovany ve shodé se spravcem dané dovodil,
ze Budova, ve které se nachazi nabyta Jednotka, nebyla k datu G¢inkt vkladu vlastnického
prava do katastru nemovitosti (12. 10.2017) bytovym domem, nebot nespliovala
pozadavky  § 2 pism. a) bod 1 vyhlasky  ¢.501/2006 Sb., o obecnych  pozadavcich
navyuzivani uzemi, veznéni Uc¢inném pro rozhodné obdobi (dile téz ,vyhlaska
¢. 501/2006 Sb.“), dle kterého je bytovy dum stavbou, ve které vice nez polovina
podlahové plochy odpovida pozadavkim na trvalé bydleni a je k tomuto aéelu urcena.

II.

[3]  Zalobce a) ajeho manZelka (jako solidirni poplatnik vyméfené dané z nabyti
nemovitych véci) podali proti rozhodnuti o odvolani zalobu k Méstskému soudu v Praze
(dale téz ,méstsky soud®). Méstsky soud vyrokem I rozsudku identifikovaného ve vyroku
tohoto rozhodnuti zastavil tizeni o zalobé vic¢i manzelce zalobce a) (z divodu nezaplaceni
soudniho poplatku), vyrokem II zamitl zalobu vuci zalobei a) a vyrokem III rozhodl,
ze zadny z GCastnikl nema pravo na nahradu nakladt tizeni. Méstsky soud predeslal,
ze pro posouzeni davodnosti zaloby je rozhodné, zdabylo mozno Budovu, ve které
se nachazi Jednotka, podrfadit pod pojem byrovy dim obsazeny v§7 odst. 1
pism. ¢) zakonného opatfeni. Za timto Ucelem nelze dle soudu vychazet z pojmenovani
Budovy v kolauda¢nim souhlasu, nybrz je nutno vyuzit §2 pism.a)bod 1 vyhlasky
¢. 501/2006 Sb. a posoudit, zda vice nez polovina podlahové plochy Budovy odpovida
pozadavkim na trvalé bydleni aje k tomuto Glelu uréena. ZaGlelem zjisténi celkové
podlahové plochy Budovy vysel soud ze stavebniho povoleni, z kolaudaénich souhlast,
resp. ze s nimi souvisejici projektové dokumentace, konkrétné z technické zpravy ze srpna
2016 nazvané ,Rekonstrukce a ndastavba BD N. &p. X - zména dispozic a poctu byti“, z niz
zjistil, ze celkova podlahova plocha Budovy byla 3323,8 m? z ¢ehoz plocha pro bydleni
tvorila 1266,8 m?, plocha pro obchodni zafizeni a administrativni prostory tvorila 1442 m?
a spole¢né prostory tvorily 615 m? podlahové plochy. Z uvedenych hodnot je dle soudu
patrné, ze podlahova plocha jednotek uréenych k trvalému bydleni tvofila jen 38,11 %,
tedy méné nez polovinu, z celkové podlahové plochy Budovy. Budova proto nenapliiovala
definici bytového domu dle § 2 pism. a) bod 1 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. a navazné dle § 7
odst. 1 pism. ¢) zdkonného opatteni. Méstsky soud nepfisvédcil nazoru zalobce a),
ze by mélo byt pro lely osvobozeni od dané z nabyti prfihlédnuto k faktickému uzivani
Budovy, tedy ke skute¢nosti, ze vétSina majiteld nebytovych jednotek tyto kupovala
za Ulelem bydleni, tyto jednotky byly k bydleni v rozhodné dobé uzivany a byla za né
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zaplacena cena odpovidajici bytovym jednotkam. Ztotoznit se dle soudu nebylo lze
ani s tvrzenim zalobce a), Ze organy finan¢ni spravy pochybily, pokud neprovedly
zalobcem a) navrzené dukazy ve formé mistniho Setfeni v dané Budové a vyslechu jednatele
obchodni spolecnosti BN Invest s.r.o., ktera zalobci a) Jednotku prodala. Dané dukazni
prostredky nemély potencial zvratit zavér organt finanéni spravy. Pro posouzeni, zda je
Budova bytovym domem, totiz bylo relevantni to, jak byla podlahova plocha Budovy
definovana v rozhodnutich stavebniho wradu, resp. ve stavebné-technické dokumentaci.
Méstsky soud pak nesouhlasil anistim, ze do nebytovych prostor nelze pfivypoctu
zahrnovat spole¢né prostory atim, ze by se nadan znabyti nemovitych véci mély
aplikovat judikaturni zavéry tykajici se dané znemovitych véci. Na posouzeni véci
dle soudu nemohou nic zménit anizalobcem a) vsoudnim fizeni predlozena Clestna
prohlaseni tykajici se nebytovych prostor v 1. podzemnim podlazi Budovy. Ikdyby
nebyly dané prostory ve vypoctu zohlednény, nic by to na charakteru Budovy nezmeénilo.
Ta by stale nenaplnovala definici bytového domu, nebot by ani tak neprevazovala plocha
urcena k bydleni. Stejné tak podle soudu nebylo pro véc rozhodné vyjadfeni Ministerstva
pro mistni rozvoj, které nema pravomoc vydavat zavazna stanoviska k vykladu dotcenych
zakont. Meéstsky soud neprisvedcil ani dalsim zalobnim namitkam, a zalobu proto jako
nediivodnou zamitl. Rozsudek méstského soudu (stejné jako vsechna dale citovana
rozhodnuti Nejvyssiho spravaiho soudu) je v plném znéni dostupny na www.nssoud.cz
a soud na néj na tomto misté pro strucnost odkazuje.

III.

[4]  Zalobce a) (dale téz ,stézovatel“) podal proti rozsudku méstského soudu kasacni
stiznost. Uvedl, Zesije védom, ze Budova byla zkolaudovana jako polyfunkéni. Byl
vSak nazoru, ze pred timto formalnim stavem by mél mit prednost stav materialni,
tj. skutecnost, ze vétsina podlahové plochy Budovy byla vrozhodné dobé uzivana
% 4 / / /4 A BA 4 4 4 /
za GCelem bydleni. Takovy vyklad lépe odpovida smyslu dané pravni normy a imyslu
zakonodarce vyjadfenému v dtvodové zpravé k zakonnému opatreni a taktéz rozsudku
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 17. 7. 2020, ¢. j. 4 Afs 90/2020 - 39. Nutnost uvedeného
posouzeni plyne i ze soucasné ucinného znéni soukromopravni tpravy tykajici se jednotek
a taktéz ze sdéleni Ministerstva pro mistni rozvoj predlozeného stéZovatelem v fizeni
pred méstskym soudem. Stézovatel akcentoval ito, ze obsah kolaudainiho souhlasu
¢i rozhodnuti (a navazné pak tedy i danovy rezim) preduréuje podatel zadosti o kolaudaci.
Dale za relevantni povazoval okolnosti tykajici se nabyti dané Jednotky, zejména to,
v / e’ 7 ’ , v T Y .
ze prodavajici (developerska obchodni spolec¢nost BN Invest s.r.0.) jej ujistil, ze Jednotka je
bytovou jednotkou. Stézovatel nesouhlasil ani s tim, Ze organy financni spravy i méstsky
soud odmitly provést jim navrzené dikazy stim, ze tyto nejsou sto vyvratit ucinéné
4 v v/ v v /7 7V . Vv . . M
zavery. V dals$im bodé kasacni stiznosti stézovatel s odkazem na princip bezrozpornosti
4 4 V4 /__V v 4 \4 / Vv v 4 e/
pravniho fadu rozporoval zavér meéstského soudu, ze pro ulely dané z nabyti nemovitych
véci nelze vyuzit judikaturu tykajici se dané z nemovitych véci. V této ¢asti se méstsky
soud mél dopustit nespravného pravniho hodnocent, soucasné vsak i neptezkoumatelnosti
/ / 4 M /4 v 4 ./ 4 v . o v/ / 4
svych Gvah, kdyz na jedné strané konstatoval, ze materialni stav véci (tedy zpusob uzivani
e v ’ , v v . . ’ /
nemovité véci) neni relevantni, presto vsak aplikaci této zasady sam akcentoval v bodu 44
abodu 45 napadeného rozsudku. Stézovatel méstskému soudu dale vytkl, ze zohlednil
zménu stavby pred dokonlenim. Pfipomnél, Ze tato byla provedena az v kvétnu roku
2018. Pro véc jsou vSak rozhodné tGdaje ke dni vzniku darnové povinnosti, tj. ke dni
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12.10. 2017. Nesouhlasil anistim, jak méstsky soud vyhodnotil otazku spolecnych
prostor. Stézovatel dodal, Ze pfi nezohlednéni spolecnych prostor do vypoctu je nespravny
zavér meéstského soudu (obsazeny vbodé 59 rozsudku), ze neni rozhodné, zda byly
¢i nebyly do vypoltu zahrnuty prostory v prvnim podzemnim podlazi (zkolaudované
az v kvétnu roku 2018). Stézovatel pak organtim finanéni spravy i méstskému soudu vytkl
ito, zejimi vyuzita projektova dokumentace nereflektuje jednotky ¢&.39 ac. 40.
Z uvedenych dtvodl stézovatel navrhl, aby Nejvys$si spravni soud zrusil napadeny
rozsudek a vratil véc méstskému soudu k dalsimu fizeni.

IV.

[5]  Zalovany ve vyjadteni ke kasatni stiZnosti predné odkizal nasvé rozhodnuti
o odvolani, vyjadreni k zalobé a na napadeny rozsudek méstského soudu, sjehoz zavéry
se plné ztotoznil. Dle jeho nazoru z divodoveé zpravy k zakonnému opatfeni neplyne,
ze by zakonodarce zamyslel povahu budovy urcovat podle jejiho faktického vyuziti.
Dokazovani tykajici se faktického vyuziti jednotek proto bylo spravné odmitnuto
pro nadbyteénost. Zalovany nesouhlasil ani s tim, Ze by na datt z nabyt{ nemovitych véci
bylo nutno aplikovat judikaturni zavéry tykajici se dané z nemovitych véci. Na véci
dle nazoru zalovaného nic neméni ani stanovisko Ministerstva pro mistni rozvoj, nebot
toto neni opravnéno podavat zavazna stanoviska tykajici se vykladu danovych predpist.
Zalovany souhlasil s méstskym soudem iv tom, jak byla posouzena otizka spoleénych
prostor. Navrhl proto, aby Nejvyssi spravni soud kasa¢ni stiznost zamitl.

V.

[6] Nejvyssi spravni soud posoudil kasacni stiznost v mezich jejtho rozsahu
a uplatnénych davodu a zkoumal ptritom, zda napadené rozhodnuti netrpi vadami, k nimz
by musel prihlédnout z Gredni povinnosti (§ 109 odst. 3, 4 s. t. s.).

[7] Kasacni stiznost neni divodna.

[8]  Jelikoz stézovatel v kasaéni stiznosti namitl mj. neptrezkoumatelnost rozsudku
méstského soudu (kdyz odkazoval na nedostate¢nost vyporadani sesjeho zalobnim
tvrzenim stran spoleCnych prostor anavnitfni rozpornost zavérd rozsudku), zabyval
se kasa¢ni soud predné timto stiznim divodem. Bylo by totiz pfed¢asné zabyvat se dalSimi
kasaénimi namitkami, pokud by bylo napadené rozhodnuti krajského soudu
neprezkoumatelné.

[9] Podle § 103 odst. 1 pism.d) s.f.s. lze kasaéni stiznost podat z divodu tvrzené
neprezkoumatelnosti spodivajici v nesrozumitelnosti nebo nedostatku dtivoda rozhodnuti,

v/ v .. 4 vV Vv/ 4 v . 4 4 4 4 ’
poptipadé v jiné vadé tizeni pred soudem, mohla-li mit takova vada za nasledek nezakonné
rozhodnuti o véci samé.

[10] Podle ustalené judikatury plati, ze ma-li byt soudni rozhodnuti prezkoumatelné,

4 Ve / 4 M / / 4 4 / . I N
musi z néj byt patrné, jaky skutkovy stav vzal spravni soud zarozhodny, jak uvazil
o pro véc zasadnich a podstatnych skute¢nostech, resp. jakym zpusobem postupoval
pti posuzovani rozhodnych skuteCnosti, pro¢ povazuje pravni zavéry Gcastnikd fizeni
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za nespravné az jakych davodua povazuje pro véc zasadni argumentaci Gcastnikd fizeni
za lichou (viz nalezy Ustavniho soudu ze dne 20. 6. 1996, sp. zn. III. US 84/94, ze dne
26.6.1997, sp.zn. L US94/97, azedne 11.4.2007, sp.zn.l.US 741/06, vsechny

dostupné na http://nalus.usoud.cz, nebo rozsudky Nejvyssiho spravniho soudu ze dne

4.12.2003, & j.2 Azs47/2003- 130, & 244/2004 Sb. NSS,  zedne  29.7.2004,
& .4 As5/2003-52, zedne 1.6.2005, &j.2 Azs391/2004-62, azedne 21.8.2008,
& .7 As 28/2008 - 75).

[11] Témto pozadavkim napadeny rozsudek dostal. Rozsudek je plné srozumitelny a je
radné odtvodnén (Cita 18 stran). Méstsky soud své zavéry podrobné zdavodnil a uvedl,
pro¢ povazuje zalobni namitky za liché. Z rozsudku je patrné, z jakého skutkového stavu
méstsky soud vysel, jak zohlednil podstatné skutkové okolnosti a jak na skutkovy stav
aplikoval rozhodnou pravai Gpravu. Méstsky soud se vyporadal zcela dostateéné
i s otazkou posouzeni pravniho rezimu spoleénych prostor. V bodé 58 rozsudku explicitné
uvedl, Ze se neztotoziiuje snazorem stézovatele, ze spolecné prostory nemaji byt
zahrnovany do nebytovych ploch. Dodal, ze tyto sice slouzi k uzivani spole¢né s bytem,
jejich ptimym tcelem vsak neni zajisténi bydleni; slouzi k tomuto Gcelu pouze neptimo.
Z tohoto divodu je dle méstského soudu nelze pfi vypoctu zahrnout do plochy k bydlent,
kam se zahrnuje pouze {isté plocha bytovych jednotek. Dle soudu je logické, ze s bytovou
vystavbou se poji 1 vystavba prostoru slouzicich k uzivani bytu (. spole¢nych prostor).
Na tuto skuteénost pamatuje i pravni Gprava, ktera na bytovy dum nahlizi jako na stavbu,
ktera takové doplikové prostory obsahuje, avSak tyto nesmi presahnout polovinu
podlahové plochy stavby. Takové odtivodnéni Nejvyssi spravni soud nepovazuje na rozdil
od stézovatele za nedostatecné. Méstsky soud explicitné uvedl, jak otazku pravni povahy
spolecnych prostor posoudil ataktéz uvedl davody, které ho kjeho zavéru vedly.
Neprezkoumatelnost rozsudku pak nezpusobuje ani stézovatelem tvrzeny rozpor ¢asti jeho
odivodnéni. Stézovatel tvrdil, ze méstsky soud na jedné strané konstatoval, ze materialni
stav véci (faktické uzivani bytovych jednotek v budoveé) neni relevantni, na druhé strané
vsak v bodech 44 a 45 rozsudku akcentoval nutnost materialniho posouzeni véci. Nejvyssi
spravni soud stézovateli neprisvédcil. Meéstsky soud v bodé 45 rozsudku uvedl nasledujici:
»K tomu, aby stavba spadala pod pojem bytového domu, pritom neni rozhodné jeji pojmenovani
v kolaudacnim rozhodnuti nebo v katastru nemovitosti. Nemusi byt jako bytovy dim nazvina,
podstatnd je funkce a vyuZiti stavby, tedy skutecnost, zda vice nez polovina podlahové plochy
odpovida poZadavkim na trvalé bydleni aje ktomuto icelu wuréena. Jen tehdy pak lze
i v pripadé vicencelové stavby priznat osvobozeni od dané ve smyslu § 7 odst. 1 pism. ¢) ZO.
Pokud ma vétsina plochy viceincelové stavby jiné vyuziti, pak takovou stavbu nelze povazovat
za stavbu  slouzici prevainé k bydleni, a tedy za bytovy dim.“ Soulasné méstsky soud
v rozsudku odmitl, Ze by se pfi posuzovani osvobozeni od dané znemovitych véci
v souvislosti s nabytim jednotky mélo ptihlizet k tomu, jak jsou plochy v domé skutecné
(materialné) vyuzivany. V bodé 56 rozsudku vyslovné konstatoval, Ze je nutno ,odmitnout
argumentaci Zalobce, Ze by mélo byt pro ucely osvobozeni od dané priblédnuto k faktickému
uzivani nemowvitosti, tedy ke skutecnosti, Ze jak Zalobce turdi, vétsina majitelii nebytovych
jednotek tyto kupovala za vicelem bydlent, jsou k tomuto vicelu uZivany a byla za né zaplacena
odpovidajici cena“. Stézovatel je nazoru, ze uvedené pasaze rozsudku jsou ve vzajemném
rozporu. Nejvyssi spravni soud se s nim neztotoznil. Z citovaného bodu 45 rozsudku plyne
toliko to, ze méstsky soud nepovazoval zarozhodné oznaceni stavby v katastru
nemovitosti nebo v kolaudaénim rozhodnuti, nybrz to, zda vice neZ polovina podlahové


http://nalus.usoud.cz/

7 Afs 260/2021

plochy odpovida poZzadavkim na trvalé bydleni a je k tomuto sicelu urcena. Soud tedy ve své
podstaté pouze uvedl, ze pro urceni charakteru budovy je rozhodné splnéni podminek
dle vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. (podle ni je stavbou pro bydleni bytovy dtm, wve kterém vice
nez polovina podlahové plochy odpovida poZadavkim na trvalé bydleni a je k tomuto icelu
urcena). Jakkoli vSak nedovozoval, ze by snad uvedené mélo byt posuzovano dle toho, jak
je budova skutecné fakticky vyuzivana jejimi obyvateli. Naopak z dalsiho textu rozsudku
a zejména pak z jeho vyse citovaného odstavce 56 ziejmé plyne, ze soud s timto nazorem
stézovatele nesouhlasil. Odtvodnéni rozsudku meéstského soudu tedy neni vnitfné
rozporne. Kasaéni soud proto shrnuje, ze neshledal naplnéni kasaéniho davodu dle § 103
odst. 1 pism. d) s. f. s.

[12] Jadro véci predstavuje otazka, zda stézovatel byl osvobozen od dané z nabyti
nemovitych véci podle § 7 odst. 1 pism. ¢) zakonného opatreni.

[13] Organy finanéni spravy i méstsky soud byly nazoru, ze stézovateli dané osvobozeni
nepiisluselo, nebot Budova, ve které se nachazi jim nabyta Jednotka, neni bytovym
domem podle § 2 pism. a) bod 1 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb.

[14] Podle §7 odst. 1 zakonného opatfeni: (1) Oddané z nabyti nemovirych wvéci je
osvobozeno proni viplatné nabyti vlastnického prava k a) pozemku nebo pravu stavby, jejichz
soucdsti je dokoncenda nebo uzivand stavba rodinného domu, b) dokoncené nebo uzivané stavbé
rodinného domu, c) dokoncené nebo uzivané jednotce v bytovém domé, kterd 1. nezabrnuje
nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru wuzivané spolecné s bytem, vzniklé
vystavbou, ndstavbou, pristavbou nebo stavebni ipravou tohoto domu, nejde-li pouze
o rozdéleni nebo slouceni stavajicich jednotek, 2. na zdakladé stavebni ipravy nebyrového
prostoru nové nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez gardz, sklep nebo komoru uZivané spolecné
s bytem. (duraz pridan).

[15] DPodle §2 pism.a) vyhlasky ¢&. 501/2006 Sb.: Pro ucely téro vyblasky se rozumi a)
stavbou_pro bydleni 1. bytovy dium, ve kterém wvice nez polovina podlahové plochy odpovida
poZadavkiim na trvalé bydleni a je k tomuto #celu wréena, 2. rodinny diim, ve kterém wvice
nez polovina podlahové plochy odpovida poZzadavkiim na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto
ucelu uréena; rodinny ditm miiZe mit nejvyse t7i samostatné byty, nejvyse dvé nadzemni a jedno
podzemni podlaZi a podkrovi. (duraz pridan).

[16] Z citované pravni Upravy explicitné plyne, ze aby bylo lze pfiznat darfiovému
subjektu osvobozeni od dané, je mj. nutné, aby tento nabyl jednotku v bytovém domeé.
Zakonodarce osvobozeni nevztahl na nabyti veSkerych jednotek, nybrz vyslovné uvedl,
ze must jit o jednotky nachazejici se v bytovém domé. I divodova zprava k § 7 zakonného
opatfeni stanovi, ze ,[u] jednotek se osvobozeni vztabuje naty, které zabrnuji pouze byty,
garaze, sklepy nebo komory, pokud tyto garize, sklepy nebo komory jsou uZivamy spolecné
s bytem, nachazeji-li se tyto jednotky v bytovém domé* (dtiraz pridan). Uvedeny zavér vyslovil
ostatné jiz i zdejsi soud. V rozsudku ze dne 17.7. 2020, ¢. j. 4 Afs 90/2020 - 39, ve kterém
se zabyval osvobozenim od dané z nabyti nemovitych véci pro bytové jednotky nachazejici
se v rodinnych domech, uvedl: ,StéZovatel dile argumentuje tim, Ze jednotky, véetné jednotek
bytovych, mohou byt kromé rodinnych a bytovych domi vymezeny v celé vadé dalsich staveb
(napr. ve stavbé pro rodinnou rekreaci, stavbé pro administration, stavbé obéanského vybaveni
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(1 vicencelové stavbé) a osvobozeni tykajici se jednotek v téchto stavbdch zikonodarce v§ 7 ZO
(zakonného opatreni - poznamka Nejvyssitho spravniho soudu) rovnéz neupravil. [...]
Ani tato argumentace vsak nevyvraci vyse uvedené zavéry otom, Zeproni dplatné nabyti
vlastnického prava k bytovym jednotkam v rodinnych domech md byt osvobozeno od dané
z nabyt{ nemovitych véci, jelikoZ stéZovatelem zmiriované stavby na rozdil od rodinnych domai
a bytovych domii neslouZi, resp. nemaji slouzit primarné k uspokojeni potreby bydleni, jakoZto
jedné ze zdakladnich lidskych potveb. Proto neni na misté proni dplatné nabyti vlastnického
prava u téchto staveb, popr. jednotek v nich, podporovat prostiedky dariového priava a je
smysluplné a logické, Ze zdkonoddrce k takovému kroku nepristoupil. Nejuvyssi spravni soud
ostatné v nedavném rozsudku ze dne 28. 5. 2020, (. j. 4 Afs 92/2020 - 42, aproboval ndizor,
Ze byrové jednotky mobou byt osvobozeny podle vyklidaného ustanoveni ZO od dané z nabyti
nemovitych véci pouze, jsou-li vymezeny ve stavbich, které z vétsi casti slouzi pro ucely bydlent,
jako jsou pravé bytové domy.” (dGraz pridan).

[17] Mezi Glastniky pfitom neni sporu o tom, ze pojem bytovy dim obsazeny v §7
odst. 1 pism. ¢) zakonného opatfeni je nutno vylozit podle § 2 pism. a) bod 1 vyhlasky
¢. 501/2006 Sb. Uvedeny zavér byl pritom potvrzen iNejvyssim spravaoim soudem.
V rozsudku ze dne 24.6.2020, ¢.j.4 Afs 89/2020 - 44, ¢. 4057/2020 Sb. NSS, Nejvyssi
spravni soud pri vykladu §7 odst. 1 zakonného opatteni uvedl, ze ,,v posuzované véci nic
nebrani tomu vychdzet p¥i vykladu pojmi ,bytovy dim* a ,rodinny dam* pouZivanych
ve vyklddaném ustanoveni ZO z definic obsazenych ve vybldsce ¢ 501/2006 Sb., nebor ZO
ani jiné dariové predpisy vlastni definici téchto pojmii nemaji. StéZovatel priléhavé poukdzal
na skutecnost, Ze v divodové zpravé k§ 15 odst. 3 pism. a) ZO ik zakonu & 264/2019 Sb. je
uvedeno, Ze pri vymezeni pojmi ,bytovy dium* a ,rodinny diim* je t¥eba vychdzet ze stavebnich
predpisi (predevsim z vyblasky ¢ 501/2006 Sb.).“ Ve stejném duchu viz i napt. rozsudky
zdejstho  soudu  zedne  2.7.2020, C.j.9 Afs5/2020-47, zedne 9.7.2020,
¢.j. 2 Afs 213/2019- 120, ¢izedne 17.7.2020, C.j. 4 Afs 90/2020-39. Skutecnost,
ze pojem bytovy dum dle §7 zakonného opatfeni je nutno vylozit podle vyhlasky
¢. 501/2006 Sb., pak plyne iz duavodové zpravy novely zakonného opattfeni provedené
zakonem ¢.264/2019 Sb. ,Pri vymezeni pojmii ‘bytovy dum‘ a rodinny dim‘ je tieba
vychdzet _ze stavebnich _predpisi  (vybliska ¢ 501/2006 Sb., o obecnych  pozadavcich
na vyuzivini izemi, ve znéni pozdéjsich predpisi), podle kterych stavba pro bydleni zahrnuje: 1.
bytovy diim, ve kterém wvice neZ polovina podlahové plochy odpovidd poZadavkim na trvalé
bydleni a je k tomuto iicelu urcena, a 2. rodinny dim, ve kterém vice neZ polovina podlahové
plochy odpovida poZadavkiam na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto scelu uréena; rodinny
diim miiZe mit nejvyse t7i samostatné byty, nejvyse dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi
a podkrovi. [...}. Proto, abypraxe skutecné odpovidala vsem poZadavkiim stanovenym
stavebnimi_predpisy, je treba soucinnost ze stramy prislusnych stavebnich sradi, zejména
v ramci jejich povolovaci a kontrolni &innosti, s prislusnymi katastralnimi svady.”

[18] Predmétem véci tedy je, zda Budovu bylo mozno v rozhodné dobé podradit
pod vyse citovany § 2 pism. a) bod 1 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb.

[19] Organy finanéni spravy iméstsky soud byly nazoru, zetak udinit nelze.
Za relevantni povazovaly listiny a vyjadreni poskytnuté v danovém fizeni piislu$nym
stavebnim t¥adem (stavebnim odborem Utadu méstské &sti Praha5). Zejména
akcentovaly technickou zpravu ovérené projektové dokumentace, ze které dovodily,
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ze celkova podlahova plocha Budovy byla 3 323,8 m?, z éehoz pouze 38,1% (tj. 1 266,8 m?)
byla podlahova plocha spliujici pozadavky dle § 2 pism. a) bod 1 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb.

[20] Nejvyssi spravni soud po seznameni se se spisovym materidlem nemohl jinak,
nez organum finanéni spravy a méstskému soudu prisvéddit.

[21] Zvyse citovaneho znéni §2 pism.a) bodu 1 vyhlasky ¢.501/2006 Sb. plyne,
ze aby Budova mohla byt povazovana za bytovy dim, musela by v dobé vzniku danové
povinnosti vice jak polovina jeji podlahové plochy odpovidat pozadavkiim na trvalé bydleni
a musela by byjr k tomu sicelu (tj. k GCelu trvalého bydleni) urcena.

[22] Organy financni spravy se za ucelem posouzeni, zda Budova odpovidala uvedenym
podminkam, obratily na stavebni Gfad. Ten jim poskytl prislusna rozhodnuti tykajici
se Budovy (stavebni povoleni, rozhodnuti o zméné stavby pred dokonéenim, kolaudacni
souhlas aj.) aohledné poméru vymér podlahové plochy sdélil nasledujici: K dotazu
a sdélenim  Zadatele obledné vyméry podlahovych ploch budovy stavebni wrad wuvadi,
Ze kolandacnim soublasem se dle § 122 stavebniho zikona wvddi p¥islusna stavba do uZivani.
V prithéhu zavérecné kontrolni problidky, kterd predchazi vydini kolaudacnibo soublasu,
se zjistuje, zda byla stavba provedena v souladu s ovérenou projektovou dokumentaci,
tedy tak jak byla povolena. Z technické zpravy ovérené projektové dokumentace (prislusné Cisti
Technické zpravy a Privodni a soubrnné technické projektové dokumentace k povoleni zmény
stavby pred jejim dokoncenim - viz priloba) vyplyvd, Ze celkovd podlahova plocha budovy je
nové 3 323,8 m?, z cehoZ 1266,8 m%e podlahovd plocha pro bydleni, coZ je 38,1 % z celkové
plochy. Plocha pouze jednotek, at’ uz bytovych (i nebytovych je nové celkem 2 444,9 m?’s tim,
Ze veskerd tato data jsou relevanini i ke dni vydani kolaudacnibo soublasu s uZivanim stavby
¢ 7. MCO5 53018/2017,  spis. zn. MC05/0OSU/4761/2017/JN/Sm.309 zedne 13.9.2017.“
Nejvyss$i spravni soud ze spisového materialu ovéril, ze rozhodnutim ze dne 28. 6. 2017,
¢.j. MCO5 38409/2017, stavebni urad povolil zménu stavby (Budovy) pred jejim
dokoncenim. V rozhodnuti jako zavaznou podminku stanovil, ze zména stavby bude
provedena podle projektové dokumentace ovéfené v daném fizeni, zpracované API
Atelierem s.r.o. vsrpnu roku 2016. Z této ovérené projektove dokumentace (ktera je
soucasti spravniho spisu) pfitom skuteéné, jak uvedl stavebni Grad, plyne, Ze celkova
podlahova plocha Budovy byla 3 323,8 m?, z toho bylo 615 m? plochy spoleénych prostor
(18,5 %), 596,8 m? plochy obchodniho zafizeni (18 %), 845,2 m? plochy administrativy
(25,4 %) a 1266,8 m? plochy pro bydleni (38,1 %).

[23] Nejvyssi spravni soud souhlasi sorgany finanéni spravy a méstskym soudem,
ze pravé uvedena data svéd¢i o tom, jaka podlahova plocha Budovy odpovidala pozadavkim
na trvalé bydleni a byla pro tento icel urcena. O tom, k jakym Gclelim je ta ktera stavba
v Vv M v/ v / 4 / V 4 M 4

urcena totiz rozhoduje prislusny stavebni Grad. K uvedenému soud pokazuje na zakon
¢. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim fadu, ve znéni G¢inném pro rozhodné
obdobi (dile téz ,stavebni zakon®). Podle § 120 odst. 1 stavebniho zikona lze s uzivanim
/ Vv v 4 v/ 4 /) /7 ’

stavby pro ucel, k némuz byla stavba povolena, zapolist nasledujici den po kontrolni
4 Ve 4 4 / Vv 4 vV 4 v 4
prohlidce stavby, ptikteré stavebni Grad do protokolu zaznamena ovéfeni splnéni
podminek podle § 119 odst. 2 (mj. zda stavba byla provedena v souladu s rozhodnutim
o umisténi nebo jinym Ukonem nahrazujicim tUzemni rozhodnuti a povolenim stavby
a dokumentaci, nebo ovétenou projektovou dokumentaci). Podle § 122 odst. 3 stavebniho
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zakona pak plati, ze jestlize stavebni urad nezjisti pfi kontrolni prohlidce zavady branici
bezpenému uzivani stavby nebo rozpor s podminkami § 119 odst. 2, vyda do 15 dnu
ode dne provedeni zavére¢né kontrolni prohlidky kolaudacni souhlas, ktery je dokladem
o povoleném tUcelu uzivani stavby. Dle § 126 odst. 1 stavebniho zikona pak lze stavbu
uzivat jen k uCelu vymezenému zejména v kolaudacnim rozhodnuti, v ozndmeni o uzivani
stavby nebo v kolaudacnim souhlasu. Nevyzaduje-li stavba kolaudaci podle § 119 odst. 1,
lze ji uzivat jen k Gcelu vymezenému v povoleni stavby. Z uvedeného dle nazoru soudu
jednoznacéné plyne, ze pokud zakonodarce spojil osvobozeni od dané z nabyti nemovitych
vécl s tim, ze urcita vyméra podlahové plochy odpovida poZadavkim na trvalé bydleni a je
k tomu scelu urcena, minil tim urceni dle prislusnych stavebné pravnich predpist. V tomto
ohledu je namisté odkazat inarozsudek zedne 28.5.2020, C.j.4 Afs92/2020 - 42,
ve kterém Nejvys$i spravni soud aproboval zavér organt finanéni spravy a Krajského
soudu v Brné, které ptiurceni, zdasejedna o bytovy dum dle§7 odst. 1 pism.c)
zakonného opatfeni a navazné dle § 2 pism. a) bod 1 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., vychazely
z kolaudaéniho souhlasu vydaného stavebnim Gfadem a poméry podlahovych ploch urdily
pti zohlednéni tohoto kolauda¢niho souhlasu atdaju o celkové plose dané stavby

(prevzatych  ze smlouvy o vystavbé evidované v katastru nemovitosti  pod.
sp. zn. V-1039/2012-737).

[24] Z uvedeného plyne, ze organy finanéni spravy ani méstsky soud nepochybily,
vychazely-li pri posouzeni aplikovatelnosti §7 odst. 1 pism.c) zakonného opatfeni
z dokument avyjadfeni poskytnutych stavebnim ufadem, zejména pak z ovéfené
projektové dokumentace (ktera byla relevantni i v dobé kolaudace Budovy). Stézovateli
naopak nelze prisvéd{it, ze by namisto danych (,formalnich“) podkladt mél byt zohlednén
materialni stav; tedy skuteénost, zda vétsina podlahove plochy Budovy byla za Gcelem
bydleni fakticky vyuzivana. Takto pravni uprava koncipovana neni. Nenormuje napriklad,
ze by pti posuzovani aplikace osvobozeni od dané dle §7 odst. 1 pism.c) zakonného
opatreni mél spravce dané vyhodnotit, jak je dim skuteéné jeho obyvateli vyuzivan,
zda jde o prostory, ve kterych nékdo fakticky (ac v rozporu se stavebnim zakonem) bydli
atp. Nutno dodat, ze bylo-li by tomu tak, dochazelo by v zasadé k danovému zvyhodnéni
nezakonného stavu. Jinymi slovy, materialni stav (faktické vyuziti nemovitosti) se neztidka
kdy mtze od stavu pravniho (tj. od typu uzivani povoleného stavebnim radem) liit; takto
je tomu ostatné dle tvrzeni stézovatele i v nynéjsi véci, kdy tvrzené dochazi k tomu, Ze jako
bytové prostory byly vyuzivany prostory zkolaudované jako prostory nebytové. Pokud
by 1 v takové situaci mélo dojit k aplikaci osvobozeni od dané, bylo by toto poskytnuto
na zakladé nezakonného stavu, tedy stavu odporujiciho stavebnim predpisim.

[25] Prehlédnout pritom nelze anifaktickou stranku véci anutnost rozumného
usporadani vztaht. Jevilo by se totiz jako krajné neefektivni, nehospodarné a v nékterych
v/ v v 4 4 v ’ 4 4 /. N4 vV /
pripadech az nemozné, aby spravce dané (tedy spravni organ zabyvajici se danovym
, . . ’ ’ v v 1/ . - v/ v .
pravem, anikoliv stavebnim pravem) mél vkazdém jednotlivéem pripadé aplikace
osvobozeni od dané z nabyti nemovitych véci zkoumat, kolik metri podlahové plochy
/4 /4 A v v . 4 4 4 . / Vv 4
té které stavby materialné spliuje pozadavky natrvalé bydleni aje k tomu uclelu take
fakticky vyuzivano. Nemluvé pak ani o zasadni problemati¢nosti takového postupu
v pripadé nespoluprace obyvatel jednotlivych jednotek (nemoznost naruseni domovni
svobody atp.). Jako vyznamné se pak jevi i to, ze faktické vyuzivani nemovitosti se mize
velmi dynamicky a ,zivelné“ v ¢ase ménit. Toto kritérium se proto nejevi jako vhodné
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pro to, aby na ném byla zalozena aplikace osvobozeni od dané nabyti nemovitych véci (jak
by napt. mély byt posuzovany prostory, které by nebyly vrozhodné dobé jakkoli
vyuzivany, tj.anik bytovym ani k nebytovym Gcéelim). Akcentovat je vtomto ohledu
nutno ito, zev nékterych pfipadech by ke zkoumani faktického vyuziti nemovitosti
muselo dochazet zpétné s velkou Casovou prodlevou - pokud by prikladmo zdejsi soud
naridil nyni organam finanéni spravy ovéfit materidlni stav v Budové, jednalo
by se o ovérfeni toho, jak byly casti jeji podlahové plochy jednotlivymi osobami fakticky
vyuzivany vroce 2017. Problematicky naopak neni stézovatelem pfipominany fakt,
ze zadost o kolaudacni souhlas (rozhodnuti) podava stavebnik, a nikoliv napriklad pravé
nabyvatel prevadéné (kolaudované) jednotky. Ackoliv tedy obsah  kolaudacniho
rozhodnuti do jisté miry preduréuje pravé stavebnik, nelze tvrdit (jak cini stézovatel),
ze by dantovy rezim byl plné pouze ajenom v rukou stavebnika. Nelze totiz zapominat
na skutecnost, ze pred vydanim kolauda¢niho rozhodnuti (souhlasu) stavebni afad provadi
kontrolni prohlidku dané nemovité véci, v ramci které kontroluje mj., zda byla stavba
provedena v souladu s rozhodnutim o umisténi nebo jinym Gkonem nahrazujicim Gzemni
rozhodnuti a povolenim stavby a dokumentaci, nebo ovéfenou projektovou dokumentact,
v souladu se stanovisky nebo zavaznymi stanovisky, poptipadé rozhodnutimi dotcenych
organu, byla-li vydana podle zvlastnich pravnich predpist, azdajsou dodrzeny obecné
pozadavky na vystavbu.

[26] Navyse uvedenych zavérech nemuze nic zménit aniodkaz stézovatele
na davodovou zpravu k zakonnému opatfeni, resp. nasmysl aucel predmétné pravni
Upravy. Z duvodové zpravy totiz neplyne, ze by pojem bytovy dim mél byt vykladan
dle faktického vyuziti podlahové plochy. V divodové zpravé se sice uvadi, ze osvobozeni
se ma vztahovat na ,proni splatné nebyti vlastnického prava k novym stavbim vymezenych
nemovitych véci. Jde o nemovité véci urcené k bydlent, resp. ty z nich, u nichz lze vzhledem
k jejich typu predpoklidat, Zeje k bydleni wvyuZije nabyvatel.“ 7 uvedeného vsak nelze
dovozovat, ze pojem bytovy dam by mél byt vykladan jinak, nez jak bylo osvétleno vyse.
Uvedena dast divodové zpravy se nevztahuje k definici bytového domu, nybrz k tomu,
nabyti jakych konkrétnich nemovitych véci bude osvobozeno od dané (tj. pozemek
nebo pravo stavby, jejichz soucasti je dokoncena nebo uzivana stavba rodinného domu,
dokondena nebo uzivana stavba rodinného domu, dokondend nebo uzivana jednotka).
Dtvodova zprava se otazkou definice bytového domu ajejim obsahem vibec nezabyva
(pouze explicitné uvadi, ze musi jit o jednotku nachazejici se v bytovém domé - viz vyse).
Co se pak tyce tcelu dané zakonné normy, odkazuje kasa¢ni soud na samotnou divodovou
zpravu, ve které se mj. uvadi, ze ,[ulstanoveni §7 wupravuje vécnd osvobozeni pii nabyti
vlastnického prava k novym stavbam. Dané osvobozeni bylo prevzato z dosavadni pravni
apravy, do niz bylo zavedeno s cilem podporit bytovou vystavbu®. Je pritom zcela v souladu
s cilem podpory bytové vystavby vyklad uvedeny shora, ktery pfedmétné osvobozeni
spojuje stim, ze prevadéna bytova jednotka se bude nachazet v domé, jehoz vétSina
podlahové plochy bude tvorena dalsimi bytovymi jednotkami. Pokud pak ma jit
o zakonodarcem akcentovanou podporu bytové vystavby, musi se z logiky véci jednat

o bytovou vystavbu zakonem povolenou, tedy schvalenou pfislusnym stavebnim Gfadem
(rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 29. 4. 2020, ¢. j. 31 Af 81/2018 - 47).

[27] Nutnost hodnoceni faktického stavu wuzivani podlahové plochy Budovy
pak neplyne ani ze stézovatelem odkazovaného rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu
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ze dne 17.7. 2020, ¢. j. 4 Afs 90/2020 - 39. V uvedeném rozsudku se zdejst soud, jak jiz bylo
/ Vv / 4 4 / v 4 ./ v 7/
vyse uvedeno, zabyval tim, zda maji byt od dané z nabyti nemovitych véci osvobozeny
ibytové jednotky nachazejici se v rodinnych domech. Zabyval se tedy primarné jinou
4 4 /4 \2 . M4 M / o v v/ M v
pravni otazkou, nez definici pojmu bytovy ditm - v rozsudku ostatné zdejsi soud explicitné
konstatoval, ze v jim zkoumané situaci ,, nebylo tieba se podrobnéji zabyvat vykladem pojmii
Soyrovy dim® a ,rodinny dim*, wvedenych v§ 7 odst. 1 ZO.“ (bod 30 rozsudku). Nadto,
ve stézovatelem odkazované dasti rozsudku Nejvyssi spravni soud konstatoval,
v 4 / 4 v/ 7/ 2/ 7 Ve M 4 v
ze osvobozeni se tyka staveb slouzicich, resp. majicich slouzit k uspokojeni potreby
bydleni. Oporu pro zavér stézovatele pak nepfedstavuje ani usneseni rozsifeného senatu
Nejvysstho spravniho soudu ze dne 15.3.2016, ¢.j.2 Afs 153/2014 - 71. Dané usnesenti
se tykalo dané z nemovitych véci, a nikoliv dané z nabyti nemovitych véci. Nelze pritom
dovozovat, ze jelikoz se dané dané tykaji nemovitych véci, maji se na né aplikovat zcela
stejna pravidla a totozné judikaturni zavéry. To by bylo mozné, byly-li by zakonné texty
shodné. Tak tomu ovsem v posuzované véci neni. Pravai Gprava sazby dané z nemovitych
véci (které setyka predmétné usneseni roz$ireného senatu) se od nyni interpretované
pravni upravy osvobozeni od dané z nabyti nemovitych véci lisi. Z textace pravni Gpravy
sazby dané z nemovitych véci dle nazoru rozsireného senatu neplynulo, ze by zakonodarce
zamyslel spojovat vysi sazby dané s jakymkoli formalnim tkonem organu vefejné moci;
rozsifeny senat akcentoval, Ze pravni Uprava operuje spojmy jako domy wvyuZivané,
uzivané, slouZici atp. Nyni posuzovana pravni uprava osvobozeni od dané z nabyti
./ v /7 v / V. Vv v / Vv /
nemovitych véci je ovSem konstruovana odlisné. Jak bylo osvétleno vyse, z této plyne,
v ’ ’ /v / .. ’ . ’ ,v . ’
ze zakonodarce zamyslel osvobozeni spojit stim, k jakému #celu je podlahova plocha
formalné urcena (viz vyse).
[28] Rozhodné pak pronyni posuzovanou véc (verejnopravni institut osvobozeni
od dané z nabyti nemovitych véci, resp. obsah pojmu bytovy dum dle vyhlasky
¢. 501/2006 Sb.) nent ani to, jak soucasné Gc¢inna soukromopravni uprava nahlizi na pojem
bytové jednotky (nad ramec nutného viz SVESTKA, J., DVORAK,]., FIALA,].,
PELIKANOVA, I, PELIKAN, R.,BANYAIOVA, A., Obcansky zikonik - Komentar -
Svazek V (relationi majetkovd prava 1. Cist). Praha: Wolters Kluwer. 2014; komentar
k § 2236 zakona ¢. 89/2012 Sb., dostupny v systému ASPIL: I podle shora uvedené definice je
bytem pouze takovy prostor, ktery byl stavebnim uradem "urcen" k bydlent, tj. takovy, ktery byl
jako byt zkolaudovin.“; diraz pridan). Pro danou véc jsou irelevantni stanoviska
Ministerstva pro mistni rozvoj predlozena stéZzovatelem v fizeni pred méstskym soudem.
K témto je predné veshodé s méstskym soudem nutno konstatovat, Ze Ministerstvo
pro mistni rozvoj nema pravomoc vydavat zavazna stanoviska tykajici se darovych
v * o A v 4 M ' v ' 4 M oV
predpist. Nadto, zvyjadfeni ministerstva plyne, ze inezkolaudovana jednotka muze
spliiovat pozadavky na trvalé bydleni podle stavebnich predpist. Uvedené vsak organy
finan¢ni spravy, méstsky soud anizdejsi soud jakkoli nepopiraji. Stoji vSak na nazoru,
ze aby bylo lze uzaviit, ze stavba je urcena k trvalému bydleni, je nutné, aby tak bylo
Ve Vv v 4 N4 /. 4 / Vv . /v / Vv Ve Vv /
ucinéno ve formé odpovidajictho tkonu stavebniho Gradu (viz vyse). Na vyse ucinénych
zavérech nemuze nic zménit ani stézovatelovo tvrzeni, ze prodavajici (obchodni spole¢nost
BN Invest s.r.0.) prodal jednotky ¢. 13 az 39 v Budové jako bytové jednotky, za cenu
bytovych jednotek, kupujicim s tmyslem koupit bytové jednotky a ze kupujici (véetné
stézovatele) byli o skuteCnosti, Ze se jedna o bytové jednotky, spolecnosti BN Invest s.r.o.,
utvrzeni jednak zapisem v katastru nemovitosti (ktery vychazel z prohlaseni vlastnika),
a jednak kolaudaénim souhlasem poskytnutym stézovateli pravé spoleénosti BN Invest
s.r.o0. (tento kolaudaé¢ni souhlas neodpovida pravému kolaudacnimu souhlasu vydanému
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stavebnim tfadem pro danou Budovu). Nejvyssi spravai soud je dalek toho zmensovat
dopady ptipadného podvodného jednani spoleénosti BN Invest s.r.o. Dopady takového
M 4 4 i 4 4 M v 4 v .. / v/ 4 e 4 4
jednani (bylo-li by prokazano) je vSak namisté posuzovat v jinych tizenich (civilni, trestni),
anikoliv v fizeni o aplikovatelnosti osvobozeni od dané z nabyti nemovitych véci
podle § 7 zakonného opatreni. Pravni uprava predmétného osvobozeni od dané z nabyti
nemovitych véci takové zohlednéni neumoznuje.

[29] Nejvyssi spravni soud stézovateli neprisvéd¢il anivtom, Zze by organy financni
spravy pochybily, neprovedly-li jim navrzené dikazni prostfedky. I dle nazoru zdejsiho
soudu by provedeni predmétnych dukaznich prostredka (kupni smlouvy tykajici
se jednotek v Budové, mistni Setreni v jednotlivych jednotkach, vyslechy majiteld ostatnich
jednotek apod.) bylo nadbytecné. Jelikoz kasacni soud stoji ve shodé s organy finanéni
spravy a meéstskym soudem na nazoru, ze pro posouzeni aplikovatelnosti osvobozeni
od dané z nabyti nemovitych véci neni podstatné, zajakym tucelem byly jednotlivé
jednotky nakoupeny, ¢ijak byly tyto vrozhodné dobé fakticky vyuzivany, nemohly
by dané dukazni prostredky zménit nic navyse uvedenych zavérech. Neprovedeni
takovych diikaz p¥itom odpovidd konstantni judikatute Ustavniho soudu, podle které
wneakceptovani ditkazniho navrbu iicastnika 7izeni lze zaloZit toliko t¥emi divody: Pronim je
argument, dle néhoz rvrzend skutecnost, k jejimuz ovéreni nebo vyvracent je navrhovan ditkaz,
nemd relevantni souvislost s predmétem 7izeni. Dalsim je argument, dle kterého diitkaz neni s to
ani ovérit ani vyvrdtit turzenou skutecnost, ¢ili ve vazbé na toto tvrzeni nedisponuje vypovidaci
potenci. Konecné tietim je pak nadbytecnost ditkazu, tj. argument, dle néhoZ urcité trvrzent,
kjehoZ ovéteni nebo vyvrdceni je ditkaz navrbovdn, bylo jiZ v dosavadnim vizeni
bez diuvodnych — pochybnosti (s praktickou  jistotou) — ovéteno  mebo vyvrdceno®
[nalez sp. zn. IIL. US 61/94  zedne 16.2.1995 (N 10/3 SbNU 51), nélez
sp. zn. IIL. US 95/97 ze dne 12. 6. 1997 (N 76/8 SbNU 231), nilez sp. zn. IIL. US 173/02
ze dne 10. 10. 2002 (N 127/28 SbNU 95), nalez sp. zn. IIL. US 569/03 ze dne 29. 6. 2004 (N
87/33 SbNU 339), nalez sp. zn. IIL. US 139/05 ze dne 20. 10. 2005 (N 200/39 SbNU 117),
usnesent sp. zn. IIL. US 359/05 ze dne 23. 9. 2005 (U 22/38 SbNU 579)].

[30] Nejvyssi spravni soud stézovateli neprisvedCil anivtom, ze by méstsky soud
nespravné zohlednil zménu Budovy pred dokoncenim provedenou az v kvétnu roku 2018.
Meéstsky soud primarné vychazel z technické zpravy ovétené projektové dokumentace
ze srpna roku 2016 (jejiz data byla dle stavebniho Gfadu relevantni ike dni vydani
kolauda¢niho souhlasu suzivanim stavby ze dne 13.9.2017). Jiz nazakladé tohoto
podkladu soud uzavtel, Ze podlahova plocha urlena k trvalému bydleni tvotila méné
nez polovinu celkové podlahové plochy Budovy, a definice bytového domu tedy nebyla
naplnéna (bod 48 rozsudku). Pokud soud v rozsudku popsal i poméry vyuziti podlahovych
ploch po zméné stavby pred dokonlenim provedené v kvétnu roku 2018, Ize tuto ¢ast jeho
odivodnéni povazovat zauvedenou nadramec nutného apro dokresleni véci,
tedy pro dokresleni dalstho vyvoje Budovy. Co se pak tyce prostor v 1. podzemnim
podlazi o vymére 263,9 m?, Nejvyssispravni soud nesdili nazor stézovatele, ze tyto
by nemély byt zahrnuty do vypoltu podlahové plochy Budovy. Dané prostory, a¢ mély
byt v rozhodné dobé nezrekonstruovany a obchodné nevyuzitelné, tvoftily podlahovou
plochu Budovy. Jednoznaéné pfitom nebyly plochou odpovidajici pozadavkiim na trvalé
bydleni ak trvalému bydleni uréenou [§2 pism.a)bod 1 vyhlasky ¢.501/2006 Sb.].
Organy finanlni spravy proto nepochybily, pokud je zohlednily ptivypoltu poméru
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podlahovych ploch jako plochu neodpovidajici § 2 pism. a) bod 1 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb.
Z uvedeného ptitom plyne, ze ptizohlednéni dané plochy o vyméfe 263,9 m? nemuze
na vysledku, tj. natom, ze podlahova plocha spliujici pozadavky §2 pism.a)bod 1
vyhlagky ¢. 501/2006 Sb. nepfedstavuje vétsinu podlahové plochy Budovy, nic zménit
ani to, ze by do vypoctu nebyly zahrnuty spoleéné prostory (jak stézovatel pozaduje),
¢i ze by byly do vypoctu zahrnuty bytové jednotky ¢. 39 a 40 (majici mit vyméru 29,2 m?
222,6 m).

[31] Nejvyssi spravai soud tedy uzavira, ze neshledal dtvody ke zruseni napadeného
rozsudku méstského soudu a rozhodnuti organt financni spravy. Dodava, ze sije védom
vysoké specificnosti projednavané véci (zejména stézovatelem tvrzeného podvodného
M 4 4 v i 4 4 / M M M v

jednani spolecnosti BN Invest s.r.0.); pravni Uprava asouvisejici judikatura vsak vedou
k jedinému moznému zavéru. Lze dodat, ze stézovatel se protijim tvrzenému jednani
spolecnosti BN Invest s.r.o. muze branit jinymi pravnimi cestami.

[32] Nejvyssi spravni soud tedy neshledal kasaéni stiznost davodnou, a proto ji zamitl
(§ 110 odst. 1 s. f.s.). Ve véci soud rozhodl vsouladu s § 109 odst. 2s. 1. s., podle néhoz
rozhoduje Nejvyssi spravni soud o kasa¢ni stiznosti zpravidla bez jednani.

[33] Soud rozhodl o nahradé nakladt fizeni o kasa¢ni stiznosti podle § 60 odst. 1 véty
4 v Ve / v Vv v/ 4 v 7/ A% /7 4 /
prvai s. . s. za pouziti § 120 s. f. s. Stézovatel nebyl v fizeni o kasacni stiznosti uspésny,
/ / / / o v/ ’ ~ / . v .e /
proto nema pravo nanahradu nakladd fizeni. Zalovanému, jemuz by jinak pravo
na nahradu nakladd fizeni o kasacni stiznosti pfisluselo, soud nahradu nakladd fizeni
Ve v v/ 4 v 7/ /v i i v/ / 4 4
nepfiznal, protoze mu v fizeni o kasa¢ni stiznosti nevznikly zadné naklady nad ramec
bézné Grfedni linnosti. Zalobkyné b) neucinila v fizeni o kasacni stiznosti zadny ukon.
Nejvyssi spravai soud proto rozhodl, ze zadny z Gcastnikt nema pravo na nahradu naklada
v/ 4
fizeni.

Poucdeni: Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostiedky pripustné.

V Brné dne 5. dubna 2022

JUDr. Tomas Foltas
predseda senatu



