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CESKA REPUBLIKA
ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Brné rozhodl v senatu slozeném z predsedkyné Zuzany Bystricke a soudct
Martina Kopy a Petra Pospisila ve véci

zalobkyneé: Y. O.
zastoupena advokatkou Mgr. Petrou Hrachy
se sidlem Cihlarska 19, 602 00 Brno

proti
zalovanému: Odpvolaci finanéni reditelstvi

se sidlem Masarykova 427/31, 602 00 Brno
za GCasti: Ww.]J. O.

zastoupen advokatkou Mgr. Petrou Hrachy
se sidlem Cihlarska 19, 602 00 Brno

o Zalobé proti rozhodnuti Zalovaného ze dne 22. 6. 2021. ¢&. j. 23133/21/5100-31461-712886,

takto:
I.  Zaloba se zamit.
II.  Zalobkyné nema pravo na nihradu nakladd fHzent.
IIl.  Zalovanému se neptizniva nahrada nakladd Hzeni.

IV. Osoba zicastnéna na fizeni nema pravo na nahradu nakladu fizeni.

Odtvodnéni:
I. Podstata véci

Soud v této véci hledal odpovéd’ na otazku, zda je Palac K. v centru Brna bytovym domem.
Na nalezené odpovédi zavisel narok zalobkyné na osvobozeni od dané z nabyti nemovitosti



2 29 Af53/2021

za dvé jednotky (jednu bytovou a jednu nebytovou) s garazovym stanim, které si tam

koupila.

II. Skutkové okolnosti a rozhodnuti spravnich orgind

Zalobkyné a jeji manZel si dne 31. 5. 2019 koupili v budové na K. ulici & p. X (,budova®) [1]
bytovou jednotku ¢. X a spoluvlastnicky podil ve vysi 715/45249 na spoleénych ¢astech
budovy, [2] nebytovou jednotku ¢. X a k ni nalezejici spoluvlastnicky podil ve vysi 37/45249
na spolecnych c¢astech budovy, a [3] spoluvlastnicky podil ve vysi 1/13 na nebytové jednotce
¢. X - garazoveé stani (,nemovitosti“). Kupni cena ¢inila 7 800 000 K¢. Katastralni Grad povolil
vklad prava podle kupni smlouvy s G¢inky ke dni 10. 6. 2019.

Zalobkyné a jeji manZel byli spole¢né poplatniky dané podle § 1 odst. 1 zdkonného opatfeni
Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, ve znéni G¢inném do 31. 10. 2019
(»zakonné opatteni®). Danové priznani ve lhité nepodali. Proto je spravce dané vyzval
k jeho podani, coz zalobkyné v prosinci 2019 uéinila. Podle jejtho nazoru byly nemovitosti
od dané osvobozené v souladu s § 7 odst. 1 pism. ¢) zakonného opatreni. K danovému
ptiznani zalobkyné pripojila kolaudac¢ni souhlas ze dne 7. 11. 2018 (,kolaudacni souhlas®),
ktery vydal Utad méstské ¢sti Brno-stied (,stavebni (i¥ad“). Ten mj. popisuje budovu jako
polyfunkéni objekt.

Spravci dané vznikly pochybnosti o spravnosti a Gplnosti danového prfiznani. Z adaji v
katastru nemovitosti zjistil, ze budova je vicetcelovou stavbou, nikoliv bytovym domem.
Proto vyzval zalobkyni k odstranéni téchto pochybnosti. Zalobkyné setrvala na nazoru,
ze se na nemovitosti osvobozeni vztahuje. Vice nez polovina podlahové plochy budovy totiz
podle ni odpovida pozadavkiim na trvalé bydleni a fakticky se tak vyuziva. Otazku, zda se
jedna o bytovy dum, je podle zalobkyné tfeba posoudit podle skutecného stavu, nikoliv
podle formalni evidence v katastru nemovitosti. Pochybnosti spravce dané tim vsak
alobkyné neodstranila, co? spravce dané Yalobkyni sdélil. Zalobkyné ve svém navazujicim
podani zopakovala svoji argumentaci a navrhla nékolik dukaznich prostredku, véetné
mistniho Setfeni a vyslechu vlastnikl jednotek v budové jako svédku. Z opatrnosti ale
zaplatila dan z nabyti nemovitych veéci ve vysi 312 000 K¢.

Podle spravce dané zalobkyné nepredlozila zadné dtkazni prostredky, z nichz by vyplyvaly
nove skutecnosti. Proto nevidél duvod pro dalsi dokazovani. Platebnim vymérem ze dne 6.
5. 2020, & . 2534430/20/3001-00460-712739 (,platebni vyymér®), alobkyni vymétil dat z
nabyti nemovitych véci ve vysi 312 000 K¢&. Osvobozeni podle § 7 odst. 1 pism. ¢) zakonného
opatreni neakceptoval.

Zalobkyné se odvolala. Namitala, Ze vice neZ polovina podlahové plochy budovy odpovida
pozadavku na trvalé bydleni, je k tomuto Glelu uréena a fakticky se tak vyuziva. Je v ni
celkem 38 bytl s celkovou podlahovou plochou 2 416,4 m2. To je nadpolovi¢ni vétsina z
celkové podlahové plochy 4 524,9 m?. Vyplyva to z prohlaseni vlastnika o rozdéleni prava k
nemovité véci a z kolaudaéniho souhlasu. Zalobkyné zopakovala své dikazni navrhy.
Spravce dané totiZ pominul nejen jeji ndmitky, ale i dikazni nivrhy. Zalobkyné je$té
upozornila, Ze stavebni Gfad souhlasil se zménou uzivani stavby u dvou jednotek v budové.
Slo pavodné o ateliéry, které se zménily na bytové jednotky, aniZ by probéhly stavebni
Gpravy. Tyto jednotky fakticky predstavovaly jednotky pro bydleni. Podlahova plocha
bytovych jednotek se tedy jesté zvétsila.
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Zalovany vyzval stavebni ¥ad k poskytnuti informaci o budové. PoZadoval presnou
specifikaci zpusobu vyuziti stavby, podlahové plochy pro trvalé bydleni a ostatnich ploch v
budové ke dni Gcinkt vkladu prava do katastru nemovitosti. Stavebni urad zalovanému
sdélil, ze podlahova plocha splnujici pozadavky na trvalé bydleni ¢ini méné nez polovinu z
celkové plochy budovy. Odkazal na projektovou dokumentaci, podle niz z celkové uzitné
plochy 5 867,7 m? mély komercni plochy 622,71 m?, plochy kancelari 118,5 m?, plochy
jednotek ateliéra (nebytovych prostor) 952,7 m?, plochy bytovych jednotek 2 548,2 m? a
ostatni plochy (komunikace, vytahy, sklep, parkovisté atd.) 1 625,9 m?. Stavebni Grad také
uvedl, ze pomér plochy pro bydleni v budové nadale nebude prevazovat a jeho polyfunkce
zustane zachovana. V souladu s platnym dzemnim planem mésta Brna se navic budova
nachazi v plose stavebni stabilizované smisené jadrové centralntho charakteru - SJ. V ni
mohou byt bytové domy do 50 % vymeéry funkéni plochy.

Stavebni Grad odkazal na definici bytu v § 2236 obcanského zakoniku, podle kterého je
bytem mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou soucasti domu, tvoti obytny prostor a
jsou uréeny k ucelu bydleni. Pro trvalé bydleni neslouzi zejména spoleéné prostory, které
vymezuji § 4 az § 6 narizeni vlady ¢. 366/2013 Sb. (,natizeni vlady“). Pokud se vyjde z
poméru nebytovych ploch vici plose bytovych jednotek, tj. 3 319,5 m? vici 2 548,2 m? (43,4
%), pak budova nebyla bytovym domem. Jedni se o polyfunkéni objekt. Zalovany
v prubéhu odvolaciho fizeni vydal sezndmenti se zjisténymi skutecnostmi a vyzvy k vyjadieni se
v ramci odvolaciho 7izeni (,seznameni®) podle § 115 odst. 2 danového radu, ve kterém
informoval zalobkyni o provedeném dokazovani, seznamil ji se svym stanoviskem k jejim
dikaznim navrhum a vyzval ji k vyjadrent se.

Zalobkyné poté namitala, Ze spoleéné ¢sti domu nelze po&itat do nebytovych ploch. Sloui
vlastnikim jednotek v domé. Odkazala na § 1159 obc¢anského zakoniku, podle kterého je
podil na spoleénych ¢istech domu soudésti jednotky. Zalovany nemél bez dal§tho prebirat
zavéry stavebniho Uradu. Mél véc posoudit z pohledu smyslu a uéelu danového predpisu,
ktery vychazi ze specifikace jednotky podle obcanskeho zakoniku.

Zalovany viak rozhodnutim ze dne 22. 6. 2021. & j. 23133/21/5100-31461-712886
(,rozhodnuti zalovaného), platebni vymér potvrdil a odvolani zamitl. Vysel z kolaudacniho
souhlasu, podle néjz jde o polyfunkéni stavbu. Plochy, které nespliuji pozadavky na trvalé
bydleni, prevazuji nad plochami, které je splnuji. Odkazal i na sdéleni stavebniho uradu,
podle kterého se polyfunkce zachova. Neni pfitom rozhodny pomér ploch bytovych
jednotek vidi jednotkam nebytovym, ale pomér podlahové plochy pro trvalé bydleni vaci
veskeré podlahové plose budovy.

Podle zalovaného je s podivem, jak mohl stavebni afad udélit souhlas se zménou uzivani
stavby u dvou jednotek bez stavebnich Gprav, pokud vznikly na zakladé prohlaseni vlastnika
jako nebytové jednotky - ateliéry a jako takové je zkolaudoval stavebni Gfad. I po jejich
zapocteni by ale podlahova plocha pro trvalé bydleni stale nedosahovala poloviny celkové
podlahové plochy. Zalovany nicméné nevychazel jen z formalni evidence budovy, ale ovéfil
podlahovou plochu u stavebniho Gfadu. Pro posouzeni Glelu uziti stavby je kompetentni
pravé stavebni Urad. Rozhodujici je Gcel stavby, v némz se jednotka nachazi, stanoveny
zpravidla v kolaudaci. Nabyti jednotek nachazejicich se ve viceilelové stavbé nepodléha
osvobozeni podle § 7 zakonného opatteni.

Zalovany zavérem nevyhovél dikaznim navrhiim zalobkyné, protoze disponoval ucelenym
souborem dikazd, které ve svém komplexu vytvarely hodnovérny obraz reality. Vyporadal
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se také s judikaturou, na niz zalobkyné odkazovala. Uznal, ze spravce dané pochybil, pokud
v platebnim vyméru neuvedl davody, pro které nepristoupil na dalsi provadéni dukazu
navrzenych zalobkyni. Uvedené pochybeni vsak zhojil zalovany vydanim seznameni.
Odvolani proto bylo nedtvodne.

III. Namitky Zalobkyné vznesené v Zalobé a dal$ich procesnich podanich

Zalobkyné namita, ze budova sice je v katastru nemovitosti jako viceti¢elova stavba, nicméné
fakticky v ni vice nez polovina podlahové plochy odpovida pozadavku na trvalé bydleni a je
k tomuto Glelu urcena. Splnéni pozadavku plochy pro trvalé bydleni vyplyva i z
kolauda¢niho souhlasu. Podle néj jsou po provedeni stavebnich dprav v budové: komercni
plochy - 622,71 m?, plochy kancelafi - 118,5 m?, ateliéry - 952,7 m? (celkem 1.693,91 m?) a
bytové jednotky - 2.548 m?. V budové se podle kolauda¢niho souhlasu nachazi jesté ,ostatni
plochy“ o vymére 1 625,59 m? oznacené stavebnim Gfadem jako komunikace, parkovisteé atd.
Sem ovsem spadaji i vSechny spolecné prostory v domé (chodby, schodisté, vytahy, spoleéné
mistnost apod.), ktereé se uzivaji s ohledem na pomér bytt/nebyta nadpolovi¢ni vétsinou pro
Ucely bydleni a jsou k tomu urceny.

Je nelogicke, aby se spolecné prostory pocitaly do nebytovych ploch. Podil na spole¢nych
dastech domu je podle § 1159 obc¢anského zakoniku souéasti jednotky. Nic na tom nemeéni
ani definice bytu v § 2236 obcanského zakoniku. Ma v zakoné jiny 0clel v oddilu, ktery
upravuje najem. Podlahovou plochu spolecnych casti lze zahrnout do podlahové plochy
odpovidajici pozadavkim na trvalé bydleni v rozsahu spoluvlastnického podilu na
spolecnych ¢astech domu. Z pohledu stavebniho prava je rozliSovani ploch pro bydleni a
ostatnich ploch pochopitelné. Nelze to ovSem slepé prebirat. Vyklad zalovaného, Ze neni
rozhodny pomér ploch jednotek bytovych vidi nebytovym, ale pomér plochy odpovidajici
pozadavkim na trvalé bydleni vici veskeré podlahové plose budovy, odporuje obcanskému
zakoniku 1 danovému predpisu.

Stavebni ufad uvedl, ze postupoval v souladu s tzemnim planem, ktery ale v dobé vydani
kolauda¢niho souhlasu neplatil. Az zménou provedenou s Ucinnosti od 31.7.2019
(kolaudacni souhlas je z 7. 11. 2018) obsahoval podminku, aby v plochach SJ byly bytove
domy v rozsahu do 50 % vyméry funkcni plochy. Prioritou ma kazdopadné byt realita a
fakticita v domé. Jde o naplnéni smyslu a alelu danového predpisu, nikoliv o to, zda budova
formalné splnuje kritéria regulativi Gzemniho planu, ¢i ma formalni kolaudaci jako
vicetlelova stavba. O tom, zda budova vitbec ma spravnou kolaudaci, pak vyvstavaji znacné
pochybnosti. U dvou pivodné nebytovych jednotek (ateliértt) probéhla zména uzivani na
byty bez stavebnich Gprav. Jednalo se o byty od samého pocatku.

Rozhodnuti spravce dané je nepfezkoumatelné. Nijak nereagoval na argumentaci zalobkyné.
Je otazkou, zda tak zasadni pochybeni muze napravit, resp. zhojit zalovany. Ani on
neprovedl veskeré navrzené dikazy ke zjisténi fakticity uzivani daného domu.

Zalobce v prubéhu své argumentace odkazuje na judikaturu, sjejimz pouzitim se soud
v A 4 /v v/ N
pro prehlednost vyporada nize v ¢asti Vi.c.

Osoba zic¢astnéna na fizeni se ztotoznuje s namitkami zalobkyné.

IV. Tvrzeni zalovaného vznesené ve vyjadreni k Zalobé a dalsich procesnich podanich

Zalovany vétsinové v ftizeni pred soudem zopakoval, co jiz uvedl ve svém rozhodnuti.
Dodaval, Ze spole¢né prostory, které vymezuje narizeni vlady, neslouzi pro trvalé bydleni.
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Sklepni kéje a parkovaci stani nelze zaradit do podlahové plochy pro trvalé bydleni. Podle §
1166 obéanskéeho zakoniku slo o samostatné nebytové jednotky.

Samotny § 1159 obcanského zakoniku, na néjz zalobkyné odkazuje, obsahuje pojem byt.
Myli se, ze pokud je pojem bytu v oddilu zakona upravujicim najem, pak ho nelze pouzit
jinak. Je nutné odlisit pojmy byt a bytova jednotka, ktera zahrnuje i podil na spole¢nych
astech nemovité véci. Pokud tyto spolecné casti slouzi ke zkvalitnéni bydleni vlastnika
jednotek, neznamena to, ze lze jejich podlahovou plochu zahrnout do podlahové plochy pro
trvalée bydleni. Mohou téz slouzit Gcelum nebytovym, komercnim. Na podporu své

argumentace zalovany odkazal mj. na rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 5. 4.
2022, ¢. . 7 Afs 260/2021-42.

K odkazu stavebniho afadu na Gzemni plan mésta Brna, zalovany uvadi, ze to bez ohledu
na uéinnost regulativu nemohlo ovlivnit spravce dané, ktery vychazel z 4daji sdélenych
stavebnim ufadem. Nemélo to dopad na otazku, zda je stavba polyfunkcénim objektem ¢i
bytovym domem. To spada do kompetence stavebniho uradu, nikoliv finanéni spravy.
Zalobkyné popisuje situaci zkreslené. Celkova uZitn plocha budovy je 5 867,7 m2. Bytové
jednotky maji 2 548,2 m? (43,4 %).

V. Hodnoceni véci soudem
Zaloba neni duvodna.

Soud se nejprve v ¢asti V. a) zaméfil na namitku nepfezkoumatelnosti rozhodnuti spravnich
organu. Neprezkoumatelnost je totiz vadou, ktera brani vécnému posouzeni véci. Znamena,
ze prezkoumatelné vécné posouzeni v rozhodnuti chybi. Posouzeni prezkoumatelnosti
proto predchazi hodnoceni ziakonnosti rozhodnuti. Ve stejné casti oduvodnéni soud
vyporadal i namitku opomenutych dukazu. V ¢asti V. b) se poté soud zaméftil na jadro merita
véci - zda je budova bytovym bodem. V casti V. ¢) se soud vyporadal s odkazy zalobkyné na
judikaturu spravnich soudu.

V. a) Namitky neprezkoumatelnosti a opomenutych ditkazi nejsou divodné

Podle § 115 odst. 1 danovéeho radu plati, ze v ramci odvolactho tizeni mize odvolaci organ
provadét dokazovani k doplnéni podkladt pro rozhodnuti nebo k odstranéni vad fizeni.
Muze toto doplnéni nebo odstranéni vad také ulozit spravci dané, ktery napadené
rozhodnuti vydal, a stanovit mu k tomu ptriméfenou lhutu. Ustanoveni § 115 odst. 2
danového radu dodava, ze pokud odvolaci organ provadi v odvolacim tizeni dokazovani,
seznami pred vydanim rozhodnuti o odvolani odvolatele se zjisténymi skutednostmi a
dtikazy, které je prokazuji. D4 mu moznost, aby se k nim ve stanovené lhaté vyjadril,
popripadé navrhl provedeni dal$ich dikaznich prosttedki. Obdobné odvolaci organ
postupuje, pokud dospéje k odlisSnému pravnimu nazoru nez spravce dané prvniho stupné,
jestlize by tato zména ovlivnila rozhodnuti v neprospéch odvolatele.

Jak vysvétluje judikatura Nejvyssiho spravniho soudu, 7zeni pred spravcem dané tvor?
s ¥izenim pred odvolacim dariovym orgdnem jeden celek. Odvolaci tizeni vychazi z apelacniho
principu. Odvolaci datiovy organ mutze sam napravit nezdkonnost ¢ nespravnost
rozhodnuti spravce dané, vCetné nového zjisténi skutkového stavu. Odvolaci danovy organ
ale musi postupovat tak, aby datiovy subjekt mél moznost se k této zméné vyjadrit a
v/ v . v v 4 v/ v v / M o
pripadné na ni procesné reagovat. V opacném pripadé by se danovy subjekt o duvodech
/4 / v vV /4 v/ 4 /4 v v 4 4 4
svého netspéchu v danovém rizeni mohl poprvé dozvédét az v rozhodnuti odvolaciho
danového organu, kterym se celé dariové tizeni konci. Doslo by tak k pfesunuti moznosti
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obrany az do rizeni pred spravnimi soudy, coz neodpovida zasadé subsidiarity soudniho
prezkumu a principu dvojinstancnosti (rozsudek rozsireného senatu Nejvyssiho spravniho
soudu ze dne 24. 6. 2020, ¢. j. 1 Afs 438/2017-52, bod 35).

Zalovany postupoval v souladu § 115 danového radu. Uznal, Ze spravce dané neuvedl
divody, pro¢ neptistoupil na dal$i dokazovani, které navrhovala zalobkyné. Na to zalovany
4 4 4 4 4 o o 4 v/ 4 v 4 ..
reagoval vydanim seznameni po provedeni dukazi v odvolacim fizeni. Chtél tim zhojit
chybu spravce dané. Jak totiz také judikatura dodava, ,odvolaci organ (...) nemuize
odvolanim napadené rozhodnuti zrusit a véc vratit spravci dané k dalSimu fizeni (...), jak by
, . . / . v 717 o v v
odpovidalo principu kasace; takovy postup je predvidan pouze vyjimecné (...).[V]ady
v/ 4 v 4 v 4 / v 4 i 4 v/ 4 v M
v fizeni pred spravcem dané musi byt odstranény v ramci odvolactho fizeni (...). Odstranuje-
li odvolaci organ vady ftizent, jimiz bylo zatizeno fizeni v prvni instanci, disponuje logicky 1
stejnymi procesnimi opravnénimi, jakymi disponoval spravce dané (...).“ (rozsudek
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 28. 2. 2017, ¢. j. 3 Afs 28/2016-37).

V tomto svétle tedy neni, co zalovanému vytknout. Snazil se danou situaci vyftesit zpusobem,
ktery zakon 1 judikatura predvida. A na vady platebniho vymeéru zareagoval zpusobem,
jakym mél. Soud v té souvislosti pripomina, ze ,neprezkoumatelnost rozhodnuti pro
nedostatek divodi musi byt vykladana ve svém skute¢ném smyslu, tj. jako nemoznost
prezkoumat urdité rozhodnuti pro nemoznost zjistit v ném jeho obsah nebo duvody, pro
které bylo vydano (...).“ (rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 17. 1. 2013, ¢. 5. 1 Afs
92/2012-45, bod 28). To rozhodné neni pfipad rozhodnuti zalovaného, ktery ho vydal
v dafiovém fizeni tvoricim jeden celek s fizenim pred spravcem dané, jehoz platebni vymér
urcité vady meél. Prezkoumatelnost vysledného produktu tohoto danového fizeni ostatné
prokazuje i aloba, kterd napadi rozhodnuti Zalovaného po vécné strince. Zalobkyni je
jasné, co rozhodnuti zalovaného obsahuje, a pro¢ zalovany rozhodl, jak rozhodl. Namitka
neprezkoumatelnosti proto neni davodna.

To plati 1 pro namitku opomenutych dikaza. Spravni organy maji zasadné provést dukazy
navrhované daniovym subjektem k prokazani urcité skutecnosti. Pokud ma danovy subjekt
dtkazni bfemeno, nelze mu branit ve snaze toto bfemeno unést. To vSsak neznamena, ze
spravce dané musi provést vSechny navrzené dukazy. S ohledem na hospodarnost a procesni
ekonomii rizeni musi proveést pouze takove, které mohou prispét ke spravnému stanoventi
dané. Odmitnout navrhovany dukaz je mozné tehdy, je-li pro véc 1) nerozhodny, 2)

/ / Ve . v o b W4 ’ /4 v M 4 v v 4
nevyznamny ¢i 3) zjevné nezpusobily prokazat rozhodné skutecnosti. Tento zavér vsak musi

4 vV V/ v o M M vv/ 4 4 v
spravce dané radné odtvodnit. (rozsudek Nejvyssiho spravaiho soudu ze dne 13. 9. 2023, ¢.
j. 7 Afs 53/2023-67, bod 36).

Zalovany zminil, ze nevyhovél diikaznim navrhim Zalobce, protoze disponoval ucelenym
souborem dikazd, které ve svém komplexu vytvarely hodnovérny obraz reality. Nevidél
o v 4 v 4 4 v Vv 4 v 4 / VO Ve
proto divod, pro¢ provadét mistni Setreni. Svédecké vypovédi podle néj nemohly
zpochybnit zavér vyplyvajici z dikaznich prostredkt obsazenych ve spisu (viz body 72 a 73
/7 Vv 4 4 v 4 W4 ’ 4 o 4 N 4 . v
rozhodnuti zalovaného). Tim opét v otazce vyporadani se s dukaznimi navrhy splnil vse, co
podle judikatury mél. Ani ndmitku opomenutych dikazd proto soud neshledal dtvodnou.

V. b) Budova neni bytovym domem

Mezi Gdastniky je sporu o vyklad pojmu byrovy diim. Jen prvni Gplatné nabyti vlastnického
prava k jednotce v byrovém domé totiz podléha osvobozeni od dané z nabyti nemovitych
véci. Tento pojem, definuje § 2 pism. a) bodu 1 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., podle kterého se
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bytovym domem rozumi stavba, ve které vice neZ polovina podlahové plochy odpovidi
pozadavkiim na trvalé bydleni a je k tomuto sicelu urcena.“ Pouziti této definice stvrzuje i
judikatura (viz rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 24. 6. 2020, ¢. j. 4 Afs 89/2020-
44).

Stredobodem sporu je ovsem otazka, jak presné postupovat pri vykladu a pouziti dané
definice v praxi. Zejména jde o to, jaké podlahové plochy vlastné pomérovat - jestli (a)
podlahové plochy bytd vici nebytovym plocham, nebo (b) podlahové plochy bytd vaci
vSem podlahovym v budové. A jak vlastné urcit, jaky charakter ta ktera poéitana podlahova
plocha ma.

Na vSechny otazky nastolované zalobkyni dava odpovéd’ rozsudek Nejvyssiho spravniho
soudu ze dne 5. 4. 2022, ¢&. j. 7 Afs 260/2021-42 (,rozsudek sedmého senatu®), na ktery
odkazuje i zalovany. V ném Nejvyssi spravni soud jednoznalné rozhodl, ze o tom, k jakym
wceliim je ta kterd stavba wréena, rozhoduje prislusny stavebni #itad. Podpofil to odkazem na §
120 odst. 1 stavebniho zakona, podle kterého lze s uzivanim stavby pro #cel, k némuz byla
stavba povolena, zapodist nasledujici den po kontrolni prohlidce stavby. Podle § 122 odst. 3
stavebniho zakona pak plati, ze pokud stavebni Gfad nezjisti pfi kontrolni prohlidce zavady
branici bezpe¢nému uzivani stavby nebo rozpor s podminkami § 119 odst. 2, vyda do 15 dnd
ode dne provedeni zavére¢né kontrolni prohlidky kolaudacni souhlas, ktery je dokladem o
povoleném icelu uZivini stavby. Podle § 126 odst. 1 stavebniho zakona pak lze stavbu uzivat
jen k vcelu vymezenému zejména v kolaudacnim rozhodnuti, v oznameni o uzivani stavby nebo
v kolaudacnim soublasu (bod 23 rozsudku sedmého senatu).

Pokud zakonodarce spojil osvobozeni od dané z nabyti nemovitych véci s tim, ze urcita
vyméra podlahové plochy odpovida pozadavkiim na trvalé bydlenti a je k tomu G¢elu urcena,
minil tim podle rozsudku sedmého senatu urcend podle prislusnych stavebné pravnich predpisii.
Rozsudek sedmého senatu zde odkazal
na rozsudek ze dne 28. 5. 2020, ¢. j. 4 Afs 92/2020-42, ve kterém Nejvyssi spravni soud
uznal zdvér organii financni spravy a zdejsiho soudu, které pti urcent, zda se jedna o bytovy
dum, vychdzely z kolaudacniho soublasu vydaného stavebnim #radem a poméry podlahovych
ploch urcily pri zoblednéni toboto kolaudacnibo soublasu s vdaji o celkové plose dané stavby.
Proto podle rozsudku sedmého senitu organy financ¢ni spravy nepochybily, pokud
vychazely pti posouzeni pouzitelnosti § 7 odst. 1 pism. ¢) zakonného opatreni z dokumentt
a vyjadreni poskytnutych stavebnim Gradem, zejména pak z ovérené projektové
dokumentace (bod 23 rozsudku sedmého senatu).

Zalovany tedy v této véci postupoval spravné, pokud vysel z kolaudaéniho souhlasu a obrétil
se na stavebni tfad, aby mu poskytl podklad pro posouzeni, zda budova je bytovym
domem. Bylo tikolem stavebniho Gfadu, aby objasnil, k ¢emu je ta ktera ¢ast podlahové
plochy urdena. Informace plynouci z kolauda¢niho souhlasu a sdéleni stavebniho Gfadu mély
poté byt témi prelomovymi skutkovymi Gdaji, na nichz zavisela odpovéd na otazku, zda
budova je bytovym domem.

Rozsudek sedmého senatu nasledné také odmitl, aby se namisto formalnich podkladt
zohlednioval materialni stav - tedy skute¢nost, zdase vétSina podlahové plochy
budovy za Glelem bydleni fakticky vyuzivd. Takto zakonodarce pravni tGpravu
nekoncipoval. Nepozaduje, aby pfti pouziti § 7 odst. 1 pism. ¢) zdkonného opatteni spravce
dané vyhodnocoval, jak dim jeho obyvatelé skuteéné vyuzivaji, zda jde o
prostory, ve kterych nékdo fakticky (ad v rozporu se stavebnim zikonem) bydli atp.
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Dochazelo by tim v zasadé k danovému zvyhodnéni nezakonného stavu. Materialni stav
(faktické vyuziti nemovitosti) se neztidka kdy muize od stavu pravaniho (tj. od typu uzivani
povoleného stavebnim tfadem) lisit. Pokud by iv takové situaci mélo dojit k aplikaci
osvobozeni od dané, stalo by se tak na zakladé nezakonného stavu, tedy stavu odporujiciho
stavebnim predpisim (bod 23 rozsudku sedmého senatu)

Rozsudek sedmého senatu dale zduraznil, Ze nelze pfehlédnout ani potfebu rozumného
usporadani vztaht. Bylo by krajné neefektivni, nehospodarné a nékdy az nemozné, aby
spravce dané (tedy spravni organ zabyvajici se daflovym pravem, a nikoliv stavebnim

4 v v / v/ v / N4 4 v 4 ./ v 7/
pravem) mél v kazdém pripadé tykajicim se osvobozeni od dané z nabyti nemovitych véci
zkoumat, kolik metr podlahové plochy té které stavby materialné spliuje pozadavky na
trvale bydleni a také se k tomuto tucelu fakticky vyuziva. Nemluvé o zasadni

.V . ’ v/ v ’ . .y .

problemati¢nosti takového postupu v piipadé nespoluprace obyvatel jednotlivych jednotek
(nemoznost naruseni domovni svobody atp.). Jako vyznamné se pak jevi i to, ze se fakticke
vyuzivani nemovitosti muze v ¢ase ménit. Toto kritérium se proto nejevi jako vhodné, aby
se na ném zakladalo osvobozeni od dané. Rozsudek sedmého senatu zdtraznil i to,
ze by v nékterych pripadech ke zkoumani faktického vyuziti nemovitosti muselo dochazet

v v v v/ v’/ 1 4 4 o . v _ 7/
zpétné s velkou ¢asovou prodlevou - pokud by napriklad soud naridil nyni organim financni

4 VVe A 4 v M vV 4 M c /
spravy oveérit materialni stav v budové, jednalo by se o ovéfeni toho, jak jeji podlahové
plochy jednotlivé osoby fakticky vyuzivaly nékolik let zpétné (bod 25 rozsudku sedmého
senatu).

Z téchto zavéru plyne, ze nemuze obstat hlavni namitka zalobkyné. Domaha se toho, aby
to byla prave fakticita uzivani jednotlivych typt ploch, ktera rozhodne o tom, zda je budova
bytovym domem. Podle rozsudku sedmého senatu to tak ovSem byt nema. Je naopak nutné
vychazet z formalnich podkladt, které zajisti, ze otazku charakteru urcité stavby pujde
vubec v praxi posoudit. Namitky zalobkyné dovolavajici se (neprokazané) fakticity uzivani
jednotlivych ploch v budové, proto nejsou dtvodné.

Na tom vsem podle rozsudku sedmého senatu nemuze nic zménit ani odkaz na smysl a Gcel
4 / v 4 o / 4 *V v M / (] v
zakonného opatreni. Z davodové zpravy totiz neplyne, ze by se pojem byrovy diim mél
vykladat podle faktického vyuziti podlahové plochy. Sice se v ni uvadi, ze se osvobozeni ma
vztahovat na ,prvni dplatné nabyti vlastnického prava k novym stavbam vymezenych
nemovitych véci. Jde o nemovité véci urcené k bydlenti, resp. ty z nich, u nichz lze vzhledem
k jejich typu predpokladat, ze je k bydleni vyuzije nabyvatel.“ Z toho vSak podle rozsudku
sedmého senatu nelze dovozovat, Ze se pojem bytovy dim vykladat jinak, nez jak to tento
rozsudek popisuje vyse. Uvedena ¢ast divodové zpravy se nevztahuje k definici bytového
domu, nybrz k urceni, na jaké konkrétni nemovité véci se bude vztahovat osvobozeni od
dané (. pozemek nebo pravo stavby, jejichz soudasti je dokoncena nebo uzivana stavba

M / Vv 4 v/ 4 i /4
rodinného  domu, dokondena nebo  wuzivand  stavba  rodinného  domu,
dokondena nebo uzivana jednotka). Dtivodova zprava se otazkou definice bytového domu a
c */ o / ’ .. v 4 /v /7 7/ . /7 /) /7
jejim obsahem vubec nezabyva. Pouze explicitné uvadi, ze must jit o jednotku nachazejici se
v bytovém domé (bod 26 rozsudku sedmého senatu).

K tcelu zdkonného opatfeni rozsudek sedmého senatu odkazuje na divodovou zpravu,
ve které se mj. uvadi, ze ,[u]stanoveni § 7 upravuje vécna osvobozeni pfi nabyti vlastnického
prava k novym stavbam. Dané osvobozeni bylo pfevzato z dosavadni pravni Gpravy, do niz
bylo zavedeno s cilem podpoftit bytovou vystavbu“. VySe popsany vyklad tedy plné
odpovida cili podpory bytové vystavby, pokud se prevadéna bytova jednotka bude nachazet
v domé, jehoz vétsinu podlahové plochy tvor? dalsi bytové jednotky. Pokud pak ma jit o
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zakonodarcem prosazovanou podporu bytové vystavby, musi se z logiky véci jednat o
bytovou vystavbu zakonem povolenou, tedy schvalenou ptislusnym stavebnim tradem (bod
26 rozsudku sedmého senatu).

V neposledni radé pak rozsudek sedmého senatu jednoznacné rika, ze pro vefejnopravni
institut osvobozeni od dané z nabyti nemovitych véci, resp. obsah pojmu bytovy dim podle
vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. neni rozhodné, jak na pojem bytové jednotky nablizi soukromopravni
siprava (bod 28 rozsudku sedmého senatu).

Z rozsudku sedmého senatu tedy pro tuto véc plyne, ze argumentace zalobkyné odkazujici
na smysl a Gcel danového predpisu nepada na Grodnou pidu. Rozhodnuti zalovaného
neodporuje cili zakonného opatfeni, kterym je podpora bytové vystavby, pokud se
prevadéna bytova jednotka nachazi v domé, jehoz vétsinu podlahové plochy tvori dalsi
bytové jednotky. Ani oblanskopravni argumentace odkazujici na definici bytové jednotky
v § 1159 obclanského zakoniku neobstoji, protoze to nema vyznam pro vyklad pojmu
bytového domu podle vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. provedeny stavebnim tradem.

Po skutkove strance pak rozsudek sedmého senatu posvétil zavéry stavebniho Gradu a organt
financni spravy, které s odkazem na projektovou dokumentaci uréily, ze celkova podlahova
plocha budovy byla 3323,8 m?, zcehoz 1266,8 m? byla podlahova plocha pro bydleni
(38,1 % z celkové plochy). Dale zkonkretizoval, ze celkova podlahova plocha daného domu
byla 3 323,8 m?, z toho bylo 615 m? plochy spolecnych prostor (18,5 %), 596,8 m? plochy
obchodniho zatizeni (18 %), 845,2 m? plochy administrativy (25,4 %) a 1266,8 m? plochy
pro bydleni (38,1 %). Neslo proto o bytovy dim, protoze vice nez polovina podlahové
plochy neodpovidala pozadavkim na trvalé bydleni a nebyla k tomuto ulelu urcena.
Spolecné prostory rozsudek sedmého senatu mezi plochy urcené k trvalému bydleni
nezaradil.

V této véci podle sdéleni stavebniho Gradu a projektové dokumentace méla budova celkovou
uzitnou plochy 5 867,7 m?. Komerc¢ni plochy z toho ¢inily 622,71 m?, plochy kancelari 118,5
m?, plochy jednotek ateliért (nebytovych prostor) 952,7 m? a ostatni plochy (komunikace,
vytahy, sklep, parkovisté atd.) 1 625,9 m?. Plochy bytovych jednotek oproti tomu mély jen
2 548,2 m?. Zjevné to tedy nebylo vic nez polovina. Nic na tom nemohla zménit ani Gprava
uzivani dvou puvodnich ateliért. Budova nebyla bytovym domem. Na zakonnost tohoto
zavéru pak nemélo dopad, ze zalovany odkazoval na net¢innou tzemné planovaci regulaci.

Zalobni namitky, Ze budova je ve skutetnosti bytovym domem, tedy nejsou diivodné.
V. ¢) Vyporddani se s relevantni judikaturon, na niz Zalobkyné odkazuje

Zalobkyné namiti, Ye rozsudek sedmého senitu vychdzi z odli$ného skutkového
(faktického) stavu, co se tyce vyméry ploch pro bydleni. Plocha nebytovych (komercnich)
prostor prevySovala plochu bytovych prostor. V této véci je tomu pravé naopak. Tento
skutkovy rozdil ovsem neznamena, ze by soud nemohl z rozsudku sedmého senatu vyjit. Na
vySe shrnuty a pouzity vyklad to nema dopad. Z rozsudku sedmého senitu navic i po
skutkové strance plyne, jak pocital rizné typy podlahové plochy, na coz se zde dalo také
navazat. Vedlo to zde soud k zavéru, ze budova bytovym domem neni.

Zalobkyné také odkazuje na usneseni roz$iteného senatu Nejvy$siho spravniho soudu ze dne
15. 3. 2016, ¢. j. 2 Afs 153/2014-71. Jak ovsem vysvétluje 1 rozsudek sedmého senatu, toto
usneseni se tykalo dané z nemovitych véci, nikoliv dané z nabyti nemovitych véci. Podle
rozsudku sedmého senatu pritom neplati, ze pokud se tyto dané tykaji nemovitych véci, pak
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se na né maji aplikovat zcela stejna pravidla a totozné judikaturni zavéry. To by bylo mozné,
pokud by zakonné texty byly shodné. Tak tomu zde ovsem neni. Pravni Gprava sazby dané
z nemovitych véci (které se tyka dané usneseni rozsifeného senatu) se od ipravy osvobozeni
od dané z nabyti nemovitych véci lisi. Z textace pravni upravy sazby dané z nemovitych véci
4 V/V / 4 v 4 4 / Vv M / Ve
podle nazoru rozsiteného senatu neplynulo, ze by zakonodarce zamyslel spojovat vysi sazby
d v M / M 4 4 / 4 v o 4 i V/V / 4 o M v
ané s jakymkoliv formalnim dkonem organu vetejné moci. Rozsifeny senat zdaraznil, ze
pravni Gprava operuje s pojmy jako domy vyuzivané, uzivané, slouzici atp. Nyni posuzovana
pravni Uprava osvobozeni od dané z nabyti nemovitych véci ma ovsem jinou konstrukei.
Zakonodarce zamyslel osvobozeni spojit s tim, k jakému Gcelu je podlahova plocha formalné
urcena (bod 26 rozsudku sedmého senatu).

Z judikatury Nejvyssiho spravniho soudu se zalobkyné opira jesté o rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 28. 5. 2020, C. j. 4 Afs 92/2020-42. Plyne z néj podle ni, ze rozhodné
je faktické vyuziti nemovitosti, tedy zda vice nez polovina podlahové plochy odpovida
pozadavkim na trvalé bydleni a je k tomuto Gcelu urcena. Soud po precteni tohoto rozsudku
vSak v jeho textu takové tvrzeni - ani nic, z ceho by neptimo plynulo - neobjevil. Tento
rozsudek se vénoval vykladu pojmu nastavba. Zduraznil poté, ze stavba polyfunkéniho
domu nenaplriuje definici bytového domu, jak zde tvrdi zalovany. A poté vysvétlil, pro¢ ma
bytova jednotka charakter samostatného predmétu prav, coz nevyvraci ani skute¢nost, ze je
¢asti domu, jak to vyplyva pfimo ze znéni § 1159 oblanského zakoniku. O tom, zda ma pro
posouzeni typu podlahové plochy vliv fakticita nebo formalni stav, vsak v daném rozsudku
nic neni.

Jde-li pak o rozsudky krajskych soudu (rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 29. 3. 2021,
¢. . 30 Af 8/2019-99, rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 29. 4. 2020, ¢. 5. 31 Af81/2018-
47, rozsudek Krajského soudu v Ostravé - pobocky v Olomouci, ¢. j. 65 Af 9/2017-37,
rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 14. 8. 2019, ¢. j. 43 Af 27/2018-200), lze v prvé radé
uvést, ze pro tuto véc je podle soudu namisté vychazet z priléhavého rozsudku sedmého
senatu, coby rozsudku, z néhoz plyne sjednocovaci pravni nazor Nejvyssiho spravniho
soudu na danou problematiku.

S odkazem na néj se tedy senat 29 zdejsiho soudu nyni odliSuje od pravniho nazoru zaujatého
v rozsudku ze dne 29. 3. 2021, ¢. j. 30 Af 8/2019-99, kde senat 30 zminil, ze ,[k] tomu, aby
stavba spadala pod pojem bytového domu, pfitom neni rozhodné jeji pojmenovani
v kolauda¢nim rozhodnuti nebo katastru nemovitosti. Nemusi byt nazvana pfimo bytovym
domem, podstatna je faktickd funkce a vyuZiti stavby, tedy skutecnost, zda vice nez polovina
podlahové plochy odpovida pozadavkiim na trvalé bydleni a je k tomuto tGcelu urcena.“ [bod
23; zvyraznil nyni senat 29]. To plati i pro rozsudek Krajského soudu v Ostravé - pobolky
v Olomouci, ¢. j. 65 Af 9/2017-37, ktery svuj argument o dulezitosti fakticity uzivani
nemovitosti opfel o vyse uvedené usneseni rozsiteného senatu Nejvyssiho spravniho soudu
ze dne 15. 3. 2016, C. j. 2 Afs 153/2014-71. Jak jiz zdejsi soud ovSem vyse vysvétlil, tato
argumentacni linka v této véci neobstoj.

V rozsudku zdejstho soudu ze dne 29. 4. 2020, ¢. j. 31 Af 81/2018-47, pak senat 31 ve
skutednosti uvedl, ze ,pro Gcely posouzeni, zda je nabyti vlastnického prava k bytové
jednotce osvobozeno od dané na zakladé § 7 odst. 1 pism. ¢) zakonného opatfeni, je
rozhodujici 4lel stavby, v némz se jednotka nachazi, stanoveny stavebnim twfadem
(zpravidla v kolauda¢nim rozhodnuti a kolauda¢nim souhlasu).“ (bod 13). To je tedy pravni
nazor, ktery odpovida rozsudku sedmého senatu, jenz soud v této véci nasleduje.
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Z rozsudku Krajského soudu v Praze ze dne 14. 8. 2019, ¢. . 43 Af 27/2018-200, na néjz
zalobkyné odkazuje, pak opravdu plyne, ze pokud dariovy zikon umoznuje vicero
rovnocenné presvédéivych vyklada, je nutno pouzit takovy z nich, ktery je vici dafiovéemu
subjektu mirnéjsi (bod 54). V této véci vsak neexistuje vice rovnocenné presvédéivych
vykladu. Zdejsi soud naopak nasledoval jediny podle jeho nazoru spravny vyklad, ktery
plyne z rozsudku sedmého senatu.

VL Zavér a naklady tfizeni

Soud shledal zalobu nedtvodnou. Proto ji vyrokem I. zamitl (§ 78 odst. 5 soudniho radu
spravniho).

Neuspésna zalobkyné nema pravo na nahradu nakladu tizeni (§ 60 odst. 1 soudniho radu
spravniho). Proto soud vyrokem I rozhodl, Ze nema pravo na nahradu nakladu fizeni.

Zalovanému zadné divodné vynalozené naklady tizeni nad ramec jeho bézné

administrativni ¢innosti nevznikly (§ 60 odst. 1 soudniho radu spravniho). Proto mu soud
4 4 o V/ 4 / Ve

nahradu nakladu fizeni vyrokem III. neptiznal.

Manzelovi zalobkyné jako osobé zucastnéné na rizeni soud neulozil zadnou povinnost,
proto mu pravo na nahradu naklada fizeni nevzniklo (§ 60 odst. 5 soudniho tadu spravniho).
Z toho duvodu soud vyrokem IV. rozhodl, ze nema pravo na nahradu naklada fizeni.

Poudeni:

Proti tomuto rozsudku 1ze podat kasacni stiznost ve lhuté dvou tydnt ode dne jeho doruceni.
Kasaéni stiznost se podava u Nejvyssiho spravniho soudu. V fizeni o kasa¢ni stiznosti musi
byt stézovatel zastoupen advokatem; to neplati, ma-li stézovatel, jeho zaméstnanec nebo
Clen, ktery za néj jedna nebo jej zastupuje, vysokoskolske pravnické vzdélani, které je podle
zvlastnich zakont vyzadovano pro vykon advokacie.

Brno 26. zari 2023

Zuzana Bystricka v.r.
predsedkyné senatu



