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CESKA REPUBLIKA

~ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravai soud rozhodl v senatu slozeném z predsedy JUDr. Jakuba Camrdy a soudct
JUDr. Lenky Matyasové a JUDr. Viktora Kucery v pravni véci zalobkyné: Y. O., zast.
Mgr. Petrou Hrachy, advokatkou se sidlem Cihlafska 643/19, Brno, proti zalovanému:
Odvolaci finanéni feditelstvi, se sidlem Masarykova 427/31, Brno, za G&asti: W. ]J. O., zast.
Mgr. Petrou Hrachy, advokatkou se sidlem Cihlarska 643/19, Brno, o kasacni stiznosti
zalobkyné proti rozsudku Krajského soudu v Brné ze dne 26.9.2023, ¢.j.29 Af
53/2021-136,

takto:
L Kasalni stiznost se zamita.
II. Zalovanému se nahrada nikladd Hzeni o kasa¢ni stinosti nepfiznavi.
III.  Osoba zGcastnéna na tizeni nema pravo na nahradu naklada fizeni o kasalni
stiznosti.

Odtavodnéni:

I
Prubéh dosavadniho fizeni

[1]  Financ¢ni urad pro Jihomoravsky kraj platebnim vymérem ze dne 6. 5. 2020,
¢. j. 2534430/20/3001-00460-712739, podle zakonného opatteni senatu ¢. 340/2013 Sb., o
dani z nabyti nemovitych véci, v relevantnim znéni (dale jen ,zakonné opatteni®), vyméril
zalobkyni (ajejimu manzelovi, osobé zGclastnéné na fizeni, jakozto solidarnimu
poplatnikovi) dan z nabyti nemovitych véci ve vysi 312 000 K¢. Tato darfiova povinnost
vznikla v dasledku koupé nemovitych véci [bytové jednotky ¢. Xa, nebytové jednotky ¢. Xb
(sklep) a spoluvlastnického podilu ve vy$i 1/13 na nebytové jednotce ¢. Xc (garaz), vietné
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odpovidajiciho podilu na spole¢nych dastech budovy ¢. p. Xd, ktera je soudasti pozemku
parc. ¢. X v katastralnim uzemi Mésto B.] zalobkyni a osobou zic¢astnénou na fizeni.

[2]  Vodvolani proti platebnimu vymeéru zalobkyné namitala, ze vice nez polovina
podlahové plochy budovy odpovida pozadavku na trvalé bydleni, je k tomuto lelu uréena
a fakticky se tak uziva. Podlahova plocha byta (2 416,4 m?) tvorila nadpolovicéni vétsinu
celkové podlahové plochy jednotek (4 524,9 m?), coz vyplyva z prohlaseni vlastnika i z
kolaudaéniho souhlasu stavebniho Gfadu. Zalobkyné tvrdila, %e spravce dané odmitl jeji
dtkazni navrhy, a poznamenala, ze u dvou dalsich jednotek v mezidobi stavebni afad
souhlasil se zménou uzivani z nebytové jednotky (ateliéru) na byt. Jelikoz doslo k této
zméné uzivani bez nutnosti stavebnich tprav, ityto jednotky fakticky predstavovaly
jednotky pro bydleni.

[3]  Zalovany v odvolacim Hzeni vyzval stavebni G¥ad k poskytnuti informaci o budové.
Stavebni Gfad sdélil, Ze podlahova plocha spliujici pozadavky na trvalé bydleni (2 548,2 m?)
predstavuje méné nez polovinu z celkové plochy budovy (5 867,7 m?). Podle stavebniho
Gradu nebude pomér plochy pro bydleni ani nadale prevazovat, coz odpovidalo charakteru
plochy v tehdy platném Gzemnim planu mésta Brna. Odkazal rovnéz na definici bytu
v § 2236 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., oblansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale
jen ,obclansky zakonik®), a konstatoval, ze pro trvalé bydleni neslouzi zejména spolecné
prostory domu. Shrnul, Ze se jedna o polyfunkcni objekt.

[4]  V reakci na seznament se zjisténymi skuteCnostmi a dukazy v ramci odvolaciho fizeni
podle § 115 zakona ¢. 280/2009 Sb., danovy fad, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen
»danovy rad“), zalobkyné namitala, ze spolecné casti domu nelze pocitat do nebytovych
ploch, nebot slouzi véem vlastnikiim jednotek v domé. Podle § 1159 obcanského zakoniku
je podil na spoleénych ¢stech domu soudésti jednotky. Zalobkyné byla toho nizoru, Ze
zalovany by nemél bez dalsiho prebirat zavéry stavebniho Gradu, ale posoudit véc z pohledu
smyslu a Gcelu danového predpisu.

[5] Rozhodnutim ze dne 22.6.2021, ¢.j.23133/21/5100-31461-712886, zalovany
odvolani zamitl a rozhodnuti spravce dané potvrdil. Z kolauda¢niho souhlasu podle né;
vyplyvalo, ze jde o polyfunkéni stavbu, kde plochy, které nespliiuji pozadavky na trvalé
bydlent, prevazuji nad plochami, které je splriuji. Zdtraznil, Ze podle stavebniho fadu neni
rozhodny pomér ploch bytovych jednotek vidi plocham jednotek nebytovych, ale pomér
plochy uréené pro trvalé bydleni vi&i celkové podlahové ploSe budovy. Zalovany
konstatoval, ze nevychazel jen zformalni evidence v katastru nemovitosti, ale ovéril
podlahovou plochu i u stavebniho Gradu, ktery je kompetentni pro posouzeni Gcelu uziti
stavby. Podle zalovaného nabyti jednotek ve vicetcelové stavbé nespliovalo podminky
osvobozeni podle §7 zakonného opatreni. Zavérem zalovany uznal, Ze spravce dané se
dostate¢né nevyporadal s dikaznimi navrhy zalobkyné, ale zaroven vysvétlil, pro¢ tyto
dtkazy neprovedl v odvolacim fizeni.

[6]  Zalobkyné podala proti rozhodnuti zalovaného Zalobu ke Krajskému soudu v Brné.
V ni namitala, ze prevazujici vétSina podlahové plochy odpovida pozadavku na trvalé
bydlent, coz vyplyva i z kolaudaéniho souhlasu. Spole¢né prostory v domé se totiz uzivaji
prevazné pro ucely bydleni a jsou k tomu 1 ureny. Podle zalobkyné je nelogické, aby se
spolecneé prostory pocitaly do nebytovych ploch, kdyz podle § 1159 oblanského zakoniku
jsou soucasti jednotky. Definice bytu v §2236 odst. 1 obcanského zakoniku, na niz
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odkazoval Zalovany, je obsaZena v oddilu upravujicim najem. Zalobkyné byla presvédcena,
ze podlahovou plochu spoleénych ¢asti 1ze zahrnout do plochy odpovidajici pozadavkam na
trvalé bydleni v rozsahu spoluvlastnického podilu pfipadajictho na byty. Uznala, ze
z pohledu stavebniho prava je rozlisSovani ploch pro bydleni a ostatnich ploch pochopitelné,
pro dariove Uclely vsak nelze tento vyklad slepé prebirat, nebot odporuje obcanskému
zakoniku 1 zakonnému opatfeni.

[71  Dale zalobkyné upozornila, Ze odkaz na tizemni plan obsazeny ve sdéleni stavebniho
Uradu nebyl relevantni, nebot prislu$na zména izemniho planu vstoupila v G¢innost az dne
31.7.2019. Zalobkyné zdaraznila, ze prioritou ma byt realita a fakticita v domé, nikoli
v ’ 4 . ) / 4 4 Ve ’ 4 v 4 4 /v 4 <«

splnovani regulativa Gzemniho planu ¢i formalni oznadeni ,vicetcelova stavba“. Podle
v v 4 A . [ 4 v 4
zalobkyné vyvstavaji 1 pochybnosti o tom, zda stavba viibec byla spravné zkolaudovana,
kdyz u dvou pivodné nebytovych jednotek mohla probéhnout zména uzivani na byty bez
stavebnich Gprav. Zalobkyné nesouhlasila s odkazem na dfivéjsi rozsudek Krajského soudu
vBrné ze dne 29.3.2021, ¢&.j.30 Af 8/2019-99 (vSechna zde zmitiovana rozhodnuti
spravnich soudd jsou dostupna na www.nssoud.cz), nebot v oné véci se jednalo o dim s vétsi
plochou jednotek nebytovych nez bytovych. Zalobkyné citovala ¢ast odtivodnéni tohoto
rozsudku, z niz dovozovala, ze v opainém pripadé, jakym je i nyni posuzovana véc, se jedna
o bytovy dum.

[8]  Zalobkyné odkizala rovnéZ na rozsudek Nejvy$iho spravniho soudu ze dne
28.5.2020, ¢. j. 4 Afs 92/2020-42, dle néhoz je dulezité nejen to, jak je stavba evidovana, ale
jeji faktickeé vyuziti (zda vice nez polovina podlahové plochy odpovida pozadavkim na trvalé
bydleni a je ktomuto ulelu urcena). Vuvedené véci vsak rovnéz plocha jednotek
nebytovych presahovala plochu jednotek bytovych. Nalez Ustavniho soudu ze dne
8. 6. 2010, sp. zn. PL. US 58/05, z ného% Zalovany vyvozoval, %e k posouzeni charakteru
stavby je kompetentni stavebni a¥ad, Yesil dle Zalobkyné odli$nou problematiku. Zalobkyné
naopak odkazala na rozsudek Krajského soudu v Ostravé, pobocky v Olomouci, ze dne
29. 3. 2018, ¢. . 65 Af 9/2017-37, dle néhoz je treba zohlednit skute¢ny stav, a na rozsudek
Krajského soudu v Praze ze dne 7. 8. 2019, ¢. j 43 Af 27/2018-200, ktery se zabyval smyslem
osvobozeni od dané dle §7 zakonného opatfeni. Zavérem zalobkyné namitala rovnéz
neprezkoumatelnost rozhodnuti zalovaného.

[9] Krajsky soud v Brné shora uvedenym rozsudkem podle §78 odst.7 zakona
¢. 150/2002 Sb., soudni fad spravni, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,s. t. s.%), zalobu
zamitl. Uvodem soud konstatoval, %e Zalovany napravil procesni pochybeni spravce dané
(neodtivodnéni neprovedeni navrzenych dikazl) vydanim seznameni podle § 115 danového
fadu, kde objasnil sviij postup a umoznil zalobkyni se k nému vyjadfit. To odpovida
apela¢nimu principu danového fizeni. Krajsky soud se ztotoznil rovnéz s dvody
neprovedeni dikazt jako takovymi a shrnul, ze zalovany nepochybil a jeho rozhodnuti je
prezkoumatelné.

[10] Priposouzeni toho, zda se jednotky nabyté zalobkyni a osobou zGCastnénou na fizeni
nachazely vbytovem domé, vychazel krajsky soud zejména zrozsudku Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 5.4.2022, ¢.j.7 Afs 260/2021-42, ktery klade diraz na stav
/ / /’ Ve o 7 7 I N . Vi 7

vymezeny stavebnim pravem. Podle néj je rozhodujici ucel stavby definovany stavebnim
/ V. i V4 VvV 4 M / .
Uradem, zpravidla v kolauda¢nim souhlasu nebo v ovérené projektové dokumentaci.
Faktické uzivani prostor naopak neni relevantni. Spravce dané tak nemusi ovérovat

./ 4 v/ / 4 M M / \ . Vi Vv
materialni stav uzivani jednotlivych prostor, cozby bylo neefektivni a v podstaté
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nerealizovatelné. Krajsky soud odkazal na sdéleni stavebniho uradu, dle néhoz ma stavba
polyfunkéni charakter a vice nez polovina jeji podlahové plochy neslouzi trvalému bydleni.
Spolecné ¢asti budovy nelze podle krajského soudu zahrnout do plochy urcené k bydleni ani
astecné. Krajsky soud poznamenal, ze ani po zméné uzivani dvou puvodné nebytovych
jednotek (ateliért) na byty by podlahova plocha bytovych jednotek nedosahla pozadované
vétsiny celkové podlahové plochy. Vyjadril rovnéz pochybnosti o provedeni zmény uzivani
bez stavebnich Gprav. Podminky osvobozeni podle § 7 odst. 1 pism. ¢) zakonného opatteni
tak podle krajského soudu splnény nebyly.

[11] K odkaziim na judikaturu krajsky soud upozornil, ze usneseni rozsifeného senatu
Nejvyssitho spravniho soudu ze dne 15.3.2016, ¢.j.2 Afs 153/2014-71, publ. pod
¢. 3420/2016 Sb. NSS, se tykalo dané z nemovitych véci, od jejiz pravni Gpravy se zakonné
opatreni tykajici se dané z prevodu nemovitych véci lisilo. Z rozsudku Nejvyssiho spravniho
soudu ze dne 28. 5. 2020, ¢. . 4 Afs 92/2020-42, podle krajského soudu nevyplyva, ze by
mélo byt rozhodné faktické vyuziti domu. K rozsudk@im krajskych soudd, na néz zalobkyné
poukazovala, krajsky soud upozornil, Ze je namisté vychazet naopak z ptiléhavého
rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu (rozsudek ze dne 5. 4. 2022, ¢. j. 7 Afs 260/2021-42).
Krajsky soud rovnéz zdaraznil, Ze podle jeho dfivéjsitho rozsudku ze dne 29. 4. 2020,
¢.j. 31 Af 81/2018-47, je rozhodny ucel stavby stanoveny stavebnim dfadem a ze tento
pravni nazor je souladny pravé s rozsudkem Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 5. 4. 2022,
¢.j. 7 Afs 260/2021-42. Krajsky soud neshledal opodstatnénym ani odkaz zalobkyné na
rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 7. 8. 2019, ¢. j. 43 Af 27/2018-200, nebot ve véci
nyni posuzované neexistuje vicero rovnocenné presvédcivych vykladd, ale naopak jediny
spravny vyklad, ktery plyne z rozsudku Nejvyssiho spravaiho soudu ze dne 5. 4. 2022,
¢.j. 7 Afs 260/2021-42.

II.
Obsah kasaéni stiznosti a vyjad¥eni Zalovaného

[12] Zalobkyné (stéZovatelka) napadla rozsudek krajského soudu kasacni stiZnosti,
a to z duvodu, které podradila pod § 103 odst. 1 pism. a) ab) s. t. s.

[13] Podle stézovatelky krajsky soud upfednostnil stavebni predpisy a opfel se vyluéné
o kolaudaéni souhlas, ktery budovu oznacuje za polyfunkcni objekt. Tento pfistup podle
stézovatelky ignoruje skutecnou povahu a funkci budovy podle obéanskopravni Gpravy
(z niz danovy predpis vychazi). Obcansky zakonik totiz jasné stanovi, ze podil na
spolecnych ¢astech budovy je neoddélitelnou soucasti jednotek. Spoleéné prostory tedy
slouzi Gcelu jednotek, pricemz vétsina téchto jednotek (a tim i spole¢nych prostor) je uréena
k trvalému bydleni. Plocha bytovych jednotek ptevazuje nad plochou nebytovych jednotek.
Krajsky soud vsak nespravné nepocital spolecné prostory k plocham uréenym k trvalému
bydleni. Stézovatelka namita, ze krajsky soud tim ignoroval vefejné a verejné dostupné
listiny (vypis z katastru nemovitosti, prohlaseni vlastnika), které jasné dokladaji, ze vétsina
ploch v budové slouzi k bydleni. Podle stézovatelky je kolaudaéni souhlas stavebniho uradu
pro posouzeni véci nedostatecny, nebot oznacuje nékteré prostory vagnimi terminy (,ostatni
plochy“ &1 Jkomunikace®), coz zahrnuje jak spolecné Casti, tak nebytové prostory (garaz).

[14]  Argumentace krajského soudu, dle niz je tfeba vychazet z formalnich podkladd, a
nikoli zohlednovat materialni stav (faktické vyuziti plochy k bydleni), podle stézovatelky
neodpovida jejim tvrzenim v predchazejicim fizeni. Stézovatelka totiz predlozila i formalni



5 Afs 255/2023 - 42
pokracovani

podklady (zejména vypis z katastru nemovitosti), z nichz jednoznacné plyne vétsi vymeéra
ploch bytovych nez ploch nebytovych. Dalsiho zkoumani tedy nebylo tfeba. Stézovatelka
zduraznuje, ze spolecné ¢asti domu nejsou samostatnou véci a slouzi vlastnikim jednotek.
Jelikoz vétsina plochy jednotek slouzi bydleni, i1 vétsina plochy spolecnych prostor slouzi
bydleni. Podle stézovatelky nelze tyto podklady ignorovat a vychazet pouze z kolaudac¢niho
souhlasu.

[15]  Stézovatelka upozortiuje, Ze ve véci posuzované zmiriovanym rozsudkem Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 5.4.2022, ¢.j.7 Afs 260/2021-42, tvorila plocha pro bydleni
1 266,8 m?, zatimco plocha pro obchodni a administrativni prostory 1 442 m?. Stavebni tifad
tedy ve véci sp. zn. 7 Afs 260/2021 respektoval i ob¢anskopravni Gpravu. V projednavané
véci vSak kolaudaéni souhlas tyto okolnosti zcela pomiji a neni jako podklad pro dariové
zalezitosti vyuzitelny. V nynéj$im pripadé ma dim i pres své oznaceni za polyfunkéni zcela
jiny charakter - jednotky pro trvalé bydleni v ném skutecné pfevazuji. Pokud bylo tmyslem
zakonodarce osvobodit nabyti jednotky v domé, jehoz prevazujicim tlelem je trvalé
bydleni, tento smysl byl v projednavané véci podle stézovatelky naplnén.

[16]  Stézovatelka shrnuje, ze krajsky soud se dopustil nespravného pravniho posouzent,
kdyz zcela vyloudil fakticitu vyplyvajici z vefejnopravniho registru a pominul charakter
nemovité véci rozdélené na jednotky. Stézovatelka opakuje, ze podle obcanského zakoniku
dtm definici bytového domu zcela naplriuje. Tento vyklad je podle ni souladny i se smyslem
a ulelem danové Upravy osvobozeni, jez méla za cil podporit bytovou vystavbu. Neni
naopak v rozporu s pohledem stavebné pravnim, nebot zde jsou posuzovany jiné normy a
kritéria.

[17] Podle stézovatelky krajsky soud mél zrusit rozhodnuti zalovaného rovnéz z toho
duvodu, ze zalovany vychazel ze skutkove podstaty, ktera neméla oporu ve spisech, nebot
zohlednil pouze kolaudacni souhlas, a nikoli zasadni pravni skute¢nosti vyplyvajici z jinych
o 4 M v/ 4 /7. . 4 4 o /v
podklada. Tento nazor je v primém rozporu s dosavadni judikaturou spravnich soudg, z niz
/ 4 \4 4 4 . 4 4 v 7/ 4
vyplyva, ze neni rozhodné pojmenovani stavby v kolauda¢nim rozhodnuti nebo v katastru
nemovitosti. Podstatna je funkce a vyuziti stavby, tedy to, zda vice nez polovina podlahové
plochy odpovida pozadavku na trvalé bydleni a je k tomuto tcelu urcena. Nezohlednénim
skutecného stavu podle stézovatelky dariové organy jednaly v rozporu se zakladnimi
zasadami danového radu. Stézovatelka se neztotoznuje snazorem krajského soudu, ze
existuje jediny spravny vyklad sporného ustanoveni, ktery plyne z rozsudku Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 5. 4. 2022, ¢. j. 7 Afs 260/2021-42.

[18] Vzhledem k uvedenému stézovatelka navrhuje, aby Nejvyssi spravni soud napadeny
rozsudek zrusil a véc vratil krajskému soudu k dalsimu fizeni.

[19] Zalovany se ve svém vyjadieni ke kasalni stiznosti pln¢ ztotoZfiuje se zavéry
napadeného rozsudku a vzhledem k opakovani namitek odkazuje rovnéz na své vyjadreni
k zalobé. Setrvava na svém nazoru, ze charakter budovy jako polyfunkéniho objektu byl
jednoznacéné potvrzen kolaudacnim souhlasem a sdélenim stavebniho Gfadu. Pozadavkim
na trvalé bydleni odpovida méné ne 50 % plochy stavby. Zalovany zd@raziiuje, Ze orginem
kompetentnim k posouzeni naplnéni definice bytového domu podle vyhlasky
¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani Gzemi, v relevantnim znéni (dale jen
»vyhlaska ¢. 501/2006 Sb.“), byl stavebni Grad. Podle zalovaného byl relevantni formalni
stav, ktery vyplyva z dokumentace stavebniho afadu, coz potvrzuje i judikatura Nejvyssiho
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spravniho soudu (zejména pravé rozsudek ze dne 5.4.2022, C.j.7 Afs 260/2021-42).
Zalovany souhlasi se zavéry krajského soudu i v tom, Ze obéanskopravni Gprava nebyla pro
danoveé fizeni relevantni, pokud byl pojem bytového domu definovan stavebnimi predpisy.
Zalovany uzavir, Ze viechny dakazni prostredky byly Fadné vyhodnoceny.

[20] Osoba zGcCastnéna na rizeni se ke kasacni stiznosti nevyjadrila.

I11.
Posouzeni véci Nejvyssim spravnim soudem

[21] Nejvyssi spravni soud nejprve posoudil formalni nalezitosti kasacni stiznosti a
shledal, Ze je podana véas, nebot byla podana ve lhuté dvou tydnt od dorudeni napadeného
rozhodnuti krajského soudu (§ 106 odst. 2s. 1. s.), je podana opravnénou osobou, nebot
stézovatelka byla Gclastnici fizeni, z néhoz napadené rozhodnuti krajského soudu vzeslo
(§ 102 s. t. s.), aje zastoupena advokatkou (§ 105 odst.2s.f.s.). Poté soud ptistoupil
k prezkoumani napadeného rozsudku v mezich rozsahu kasacni stiznosti a uplatnénych
duvodd, pri¢emz zkoumal, zda napadené rozhodnuti krajského soudu netrpi vadami, k nimz
by musel pfihlédnout z Gfedni povinnosti (§ 109 odst. 3 a4 s. 1. s.), a dospél k zavéru, ze
kasacni stiznost neni divodna.

[22] Nejvyssi spravni soud se vprvé fadé zabyval namitkou, dle niz rozhodnuti
zalovaného nemélo oporu ve spise, kdyz vychazelo pouze z kolauda¢niho souhlasu. Krajsky
soud proto mél podle stézovatelky rozhodnuti zalovaného zrusit.

[23] Stézovatelka obdobnou argumentaci uplatnila jiz v zalobé. Krajsky soud se k ni
vyjadril zejména v bodech 32-37 napadeného rozsudku, kde popsal, jaké podklady byly pro
posouzeni rozhodnych otazek zasadni (kolaudacni souhlas a sdéleni stavebniho dfadu), a
vysvetlil, pro¢ nebylo mozné vychazet vyluéné z faktického uzivani jednotek v domé
(komplikovanost dokazovani a neptipustnost zvyhodnéni pripadného protipravniho stavu
- uzivani v rozporu s kolaudaénim rozhodnutim). Vychazel pritom zejména z rozsudku
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 5. 4. 2022, ¢. j. 7 Afs 260/2021-42. Proti témto Gvaham
krajského soudu stézovatelka namita, Ze se nepokousela prokazat fakticitu uzivani stavby,
ale dokladala formalni podklady, z nichz vyplyva, ze se jedna o bytovy dim. K tomu
Nejvyssi spravai soud upozortiuje, ze stézovatelka v daniovém fizeni i v zalobé ve skute¢nosti
uvadéla i to, ze by se mélo vychazet ze stavu faktického (v opalném ptipadé by byla
irelevantni argumentace souvisejici s naslednou zménou nékterych ateliéra na byty). Krajsky
soud tedy postupoval spravné, kdyz se 1 timto zalobnim bodem zabyval.

[24] K formalnim podkladim, na néz stézovatelka odkazuje (prohlaseni vlastnika a vypis
z katastru nemovitosti), Nejvyssi spravni soud upozornuje, ze tyto listiny prokazuji tentyz
skutkovy stav jako kolauda¢ni souhlas a sdéleni stavebniho Gfadu, z nichz predevs$im
vychazely datiové organy i krajsky soud. Ze vsech téchto podkladt shodné plyne, ze ve
stavbé, v niz se nachazeji jednotky nabyté stézovatelkou a jejim manzelem, je vétsi podlahova
plocha vSech jednotek bytovych nez podlahova plocha vSech jednotek nebytovych, plocha
jednotek bytovych vsak netvoti vice nez 50 % celkové podlahové plochy stavby (zahrnujici
1 spole¢né prostory). Tento skutkovy stav je mezi stézovatelkou na jedné strané a daniovymi
organy a krajskym soudem na druhé strané nesporny. Spornou zlstava pouze pravni otazka,
zda se pro Uclely osvobozeni od dané z nabyti nemovitych véci pomér podlahové plochy
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bytovych jednotek poéital k podlahové plose vsech jednotek (bez spole¢nych prostor), nebo
k celkové podlahové plose stavby (vcetné spoleénych prostor).

[25] DPodle §7 odst. 1 pism.c) zakonného opatteni, v relevantnim znéni, ,/ojd dané
z nabyti nemovitych véci je osvobozeno proni splatné nabyti vlastnického prava k dokoncené
nebo uzivané jednotce v bytovém domé nebo rodinném domé, ktera

1. nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru uzivané spolecné s bytem,
vzniklé vystavbou, ndstavbou, pristavbou nebo stavebni sipravou tohoto domu, nejde-li pouze o
rozdéleni nebo slouceni stavajicich jednotek,

2. na zakladé stavebni sipravy nebyrového prostoru nové nezabrnuje nebytovy prostor jiny
nez gardz, sklep nebo komoru uzivané spolecné s bytem.“.

[26] V projednavané véci je nesporné rovnéz to, ze stézovatelka a jeji manzel nabyli
jednotky, které predstavuji byt, sklep a spoluvlastnicky podil na garazi. Tyto jednotky tudiz
spliiovaly dil¢i podminku obsazenou v bodé 1 citovaného ustanoveni. Otazkou vsak zistava,
zda jsou tyto jednotky v bytovém domé, ¢i nikoli. Zakonodarce nedefinoval pojem ,bytovy
dim® ptimo v zakonném opatreni. Nejvyssi spravni soud jiz v rozsudku ze dne 24. 6. 2020,
¢ j. 4 Afs 89/2020-44, publ. pod ¢. 4057/2020 Sb. NSS, konstatoval, ze v takové situaci bylo
zapotrebi vychazet z definice obsazené ve wvyhlasce ¢.501/2006 Sb. Toto pravidlo
stézovatelka nikterak nerozporuje, zbyva tedy posoudit naplnéni definice pojmu ,bytovy
dum* dle této vyhlasky.

[27] Podle § 2 pism. a) bodu 1 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. se rozumél ,stavbou pro bydleni
bytovy diim, ve kterém vice nez polovina podlahové plochy odpovida poZadavkim na trvalé
bydleni a je k tomuto sicelu urcena“.

[28] Otazkou vykladu tohoto ustanoveni pro Glely osvobozeni od dané z nabyti
nemovitych véci se Nejvyssi spravni soud zabyval v rozsudku ze dne 5. 4. 2022, ¢. . 7 Afs
260/2021-42, na néjz poukazoval krajsky soud a v némz Nejvyssi spravai soud zdtraznil
nasledujict:

»[Clelkovd podlahovi plocha Budovy byla 3 323,8 m?, ztobo bylo 615m? plochy
spolecnych prostor (18,5 %), 596,8 m? plochy obchodniho zarizeni (18 %), 845,2m? plochy
administrativy (25,4 %) a 1266,8 m? plochy pro bydleni (38,1 %).

Nejvyssi spravni soud soublasi s organy financni spravy a méstskym soudem, Ze pravé
uvedend data svédci o tom, jakd podlahova plocha Budovy odpovidala pozadavkim na trvalé
bydleni a byla pro tento #cel urcena. O tom, k jakym nceliim je ta kterd stavba wréena totiz
rozhoduje prislusny stavebni srad. K uvedenému soud pokazuje na zikon ¢ 183/2006 Sb., o
nzemnim planovdni a stavebnim 7ddu, ve znéni iicinném pro rozhodné obdobi (dale téz ,,stavebni
zakon®). Podle § 120 odst. 1 stavebnibo zdkona lze s uZivinim stavby pro vcel, k némuz byla
stavba povolena, zapocist ndsledujici den po kontrolni problidce stavby, pri které stavebni ivad
do protokolu zaznamend ovéreni splnéni podminek podle § 119 odst. 2 (mj. zda stavba byla
provedena v souladu s rozhodnutim o umisténi nebo jinym itkonem nabrazujicim iizemni
rozhodnuti a povolenim stavby a dokumentacti, nebo ovérenou projektovou dokumentaci). Podle
§ 122 odst. 3 stavebniho zikona pak plati, Ze jestliZe stavebni vivad nezjisti pri kontrolni problidce
zavady branici bezpecnému uzivini stavby nebo rozpor s podminkami § 119 odst. 2, vyda do
15 dnii ode dne provedeni zavérecné kontrolni problidky kolaudacni soublas, ktery je dokladem
0 povoleném celu uZivini stavby. Dle § 126 odst. 1 stavebniho zikona pak lze stavbu uzivat jen
k vicelu vymezenému zejména v kolaudacnim rozhodnuti, v oznameni o uZivini stavby nebo
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v kolaudacnim soublasu. NevyZaduje-li stavba kolaudaci podle § 119 odst. 1, Ize ji uZivat jen
k iicelu vymezenému v povoleni stavby. Z uvedeného dle nazoru soudu jednoznacné plyne, Ze
pokud zdkonoddrce spojil osvobozeni od dané z nabyti nemovitych véci s tim, Ze urcita vyméra
podlahové plochy odpovidd poZadavkiim na trvalé bydleni a je k tomu vicelu uréena, minil tim
urceni dle prislusmych stavebné pravnich predpisi. Vtomto obledu je namisté odkdzat
i na rozsudek ze dne 28. 5. 2020, ¢. j. 4 Afs 92/2020 -2, ve kterém Nejvyssi spravni soud aproboval
zavér organii financni spravy a Krajského soudu v Brné, které pri urlent, zda se jednd o bytovy
dim dle § 7 odst. 1 pism. ¢) zikonného opatieni a nivazné dle § 2 pism. a) bod 1 vyblisky
¢ 501/2006 Sb., vychdzely z kolaudacnibo soublasu vydaného stavebnim iiradem a poméry
podlabovych ploch urcily pri zoblednéni toboto kolaudacniho soublasu a sidaji o celkové plose
dané_stavby (prevzatych ze smlouvy o wvystavbé evidované v katastru nemovitosti pod.
sp. zn. V-1039/2012-737).“ (diraz doplnén).

[29] Stézovatelce lze prisvédéit vtom, ze v pripadu posuzovaném pod sp. zn. 7 Afs
260/2021 byla celkova podlahova plocha bytovych jednotek mensi nez celkova podlahova
plocha jednotek nebytovych. Slo tedy o pfpad vtomto ohledu skutkové odli¥ny od
projednavané véci. I presto vsak Nejvyssi spravni soud za plochu uréenou pro bydleni
povazoval plochu bytovych jednotek ve stavbé, k niz nepficital ani pomérnou dast
spolecnych prostor; jmenovatelem v jeho vypoctu byla celkova plocha nemovitosti (véetné
prostor spoleénych). Jelikoz tato otazka nebyla v citované véci rozhodna, Nejvyssi spravni
soud své Uvahy vedouci k provedeni vypoétu pravé timto zpusobem blize neodivodnil
[pouze v zavéru konstatoval, ze by v dané véci nemohlo ,nic zménit ani ro, Ze by do vypoctu
nebyly zabrnuty spolecné prostory (jak stéZovatel pozaduje)].

[30] V kazdém ptipadé, pokud by nyni rozhodujici senat Nejvyssiho spravniho soudu
dospél k zavéru, ze by mél byt vypodet poméru ploch pro bydleni ve smyslu § 2 pism. a)
bodu 1 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. proveden jinak, slo by o odlisny pravni nazor, nez k némuz
jiz dospél Nejvyssi spravni soud v citovaném rozsudku, a podle § 17 odst. 1 s. f. s. by bylo
nutné predlozit véc k rozhodnuti rozsitenému senatu (srov. napt. rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 26. 3. 2008, ¢.j. 1 Afs 12/2008-103). K tomuto postupu v$ak nyni
rozhodujici senat Nejvyssiho spravniho soudu davody neshledal.

[31] Jiz zjazykovéeho hlediska je totiz zfejmé, ze pojem ,vice neZ polovina podlahové
plochy“ ve smyslu citovaného § 2 pism. a) bodu 1 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. mél predstavovat
polovinu podlahové plochy celého domu - pravé na slovo ,ddm“ je totiz navazan
prostrednictvim spojovactho vyrazu ,ve kterém®. Pokud by tvurce vyhlasky (Ministerstvo
pro mistni rozvoj) v tomto pripadé mél v imyslu pfi stanoveni definice pojmu ,,byrovy diim*
vychazet pouze ze srovnani podlahové plochy bytovych a nebytovych jednotek v domé a
nezalezelo by mu na podlahoveé plose celkové, nepochybné by tomu text vyhlasky uzpusobil.
Pokud tak neucinil, Ize predpokladat, ze pozadavkiim na trvalé bydleni musela odpovidat (a
byt k tomuto Gcelu urcena) vice nez polovina podlahové plochy celého domu. Nejen
gramaticky vyklad sporného ustanoveni vsak vede k zavérim, z nichz Nejvyssi spravai soud
vychazel jiz v citovaném rozsudku ze dne 5. 4. 2022, ¢. j. 7 Afs 260/2021-42.

[32] Ptedné lze zopakovat, ze pojem ,byrovy dim“ byl definovan ve vyhlasce
¢. 501/2006 Sb. [obdobné téz v priloze k vyhlasce ¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti
(katastralni vyhlaska), v relevantnim znéni], tedy prameni prava stavebniho. Tomu odpovida
i terminologie, jez je v definici pouzita (,odpovidd poZadavkiim na trvalé bydleni a je k tomuto
vcelu uréena“). Rovnéz vyklad této normy je tedy tfeba provadét v kontextu prava
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stavebniho, jak jiz Nejvyssi spravni soud zduraznil pravé v citovaném rozsudku ze dne
5. 4.2022,¢. .7 Afs 260/2021-42. Pravnim predpisem, ktery podrobnéji upravoval, jaké jsou
pozadavky na trvalé bydleni, byla vyhlaska ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na
stavby, v relevantnim znéni (dale jen ,vyhlaska o technickych pozadavcich na stavby*).

[33] Podle § 3 pism. g) vyhlasky o technickych pozadavcich na stavby se rozumeél ,bytem
soubor mistnosti, popripadé jedna obytnd mistnost, ktery svym stavebné technickym usporadinim
a vybavenim splriuje poZadavky na trvalé bydleni a je k tomuto vicelu uZivini uréen®.

[34] Podle §3 pism. h) vyhlasky o technickych pozadavcich na stavby se rozuméla
»Mistnosti prostorové uzaviend Cist stavebnibo dila, vymezend podlabou, stropem nebo
konstrukci krovu a pevnymi sténami*.

[35] Podle §3 pism.1) vyhlasky o technickych pozadavcich na stavby se rozuméla
~obytnou mistnosti Cast bytu, kterd splriuje poZadavky predepsané touto vybliskou, je urcena
k trvalému bydleni a ma nejmensi podlahovou plochu 8 m?. Kuchyn, ktera ma plochu nejméné
12 m? a md zajisténo primé denni osvétleni, primé vétrani a vytapéni s moznosti regulace tepla,
je obytnou mistnosti. Pokud tvori byt jedna obytnd mistnost, musi mit podlahovou plochu
nejméné 16 m?; u mistnosti se stkmymi stropy se do plochy obytné mistnosti nezapocitava plocha
se svetlou vyskou mensi nez 1,2 m.“.

[36]  Vyhlaska o technickych pozadavcich na stavby pak pro byty a obytné mistnosti
stanovila rizné podminky tykajici se napf. proslunéni, osvétleni, vytapéni ¢i vétrani, jiné
predpisy z oblasti stavebniho prava pak zavadély dal$i povinnosti pro stavebniky (napt.
v oblasti pozarni ochrany, bezbariérovosti apod.). Z toho je zfejmé, Ze pozadavky na trvalé
bydleni nemohly spliovat spolecné prostory stavby jako napt. chodby, schodisté ¢i vytahy.
Jak Nejvyssi spravni soud podrobné popsal v bodech 24 az 26 rozsudku ze dne 5. 4. 2022,
¢.j. 7 Afs 260/2021-42, v praxi by nebylo mozné, aby plnéni téchto pozadavkl v ramci celé
stavby znovu provéfoval spravce dané pfi posuzovani podminek osvobozeni podle §7
zakonného opatteni. Pravé proto se jevi nejvhodnéjsim vychazet z podkladd, pfi jejichz
pofizeni byly vSechny tyto okolnosti podrobné posouzeny organem k tomu ptislusnym,
tedy stavebnim dfadem. Pravé tak zalovany v projednavané véci postupoval a vychazel
zejména ze sdéleni ze dne 11. 3. 2021, jimz se stavebni urad vyjadril k podstatnym otazkam
projednavané véci v ramci odvolactho danového fizeni (zalovany tedy nevychazel pouze
z kolaudaéniho souhlasu, jak tvrdi stézovatelka).

[37] I sama stézovatelka ostatné uznava, ze z pohledu stavebniho prava je pochopitelne,
v v / v 4 4 v ./ 4 v 4 M
ze spole¢né prostory pozadavky na trvalé bydleni nesplnuji a k bydleni osob uréené nejsou.
Namita vsak, ze pro Ucely danové je tteba vychazet z Gpravy soukromopravni, zejména §
1159 a § 1160 obcanského zakoniku. Ani této namitce vsak Nejvyssi spravni soud
Ve v Ve 4 /4 * Vv 4 4 v 4 M v Ve / M
neprisvéd¢il. Zakonodarce totiz v zakonném opatteni nestanovil, ze by se pouzité pojmy
v 4 / / 4 4 4 \4 Ve M
mély vykladat dle svého vyznamu v pravu soukromém. Naopak, tim, ze pouzil pojem
definovany v pravu stavebnim (,bytovy dium®), odkazal otazky vykladove (alespon
v souvislosti s timto konkrétnim pojmem) do rezimu prava stavebniho. Neexistuje tedy
zadny duvod uprednostriovat vyklad za pomoci prava soukromého, které s pojmem ,,bytovy
diim® vubec nepracuje a podminky pro trvalé bydleni neupravuje.

[38]  Nadto lze poznamenat, ze pro Gcely vykladu pojmu ,bytovy diim* by z obéanského
zakoniku byla nejpfiléhavéjsi nikoli definice pojmu jednotka“, ktery se tyka otazek
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bytového spoluvlastnictvi jako specialniho druhu spoluvlastnictvi, ale definice pojmu ,,byt*
obsazena v § 2236 odst. 1 obéanského zakoniku, ktera vymezuje byt pro ucely jeho uzivani,
jehoz typickym prikladem je najem. O obecnéjsi pouzitelnosti této definice (nikoli pouze
pro Ucely najmu bytu) svédéi rovnéz odkazy v komentarové literatute k jinym vyskytam
slova byt v oblanském zikoniku, napt.v §744 (vznik prava bydleni uzavienim
manzelstvi) ¢1 v § 1158 (obecna ustanoveni k Upravé bytového spoluvlastnictvi) [PETROV,
Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol. Obcansky zakonik. 2. vydani (3.
aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2024].

[39] Podle § 2236 odst. 1 oblanského zakoniku, ,/blytem se rozumi mistnost nebo soubor
mistnosti, které jsou Cdsti domu, tvori obytny prostor a jsou urceny a uZivany k ucelu bydlen.
Usjednaji-li si pronajimatel s najemcem, Ze k obyvini bude pronajat jiny nez obytny prostor, jsou
strany zavdzany stejné, jako by byl pronajat obytny prostor.”.

[40] Iz této definice je zfejmé, Ze byt ma zahrnovat (zjednodusené feceno) pouze soubor
mistnosti urcenych k bydlenti, nikoli spolecné {asti stavby, kde se byt nachazi. Na rozdil
od stavebniho prava vsak tato definice zajistuje ochranu najemci i v pripadé, kdy byl jako
byt pronajat prostor, ktery k bydleni ve skuteCnosti urcen neni. Takovy prostor by vsak
v zadném pripadé nesplnoval podminky §2 pism.a) bodu 1 vyhlasky ¢.501/2006 Sb.,
nemohl by se tedy zapocitat jako plocha urcena pro bydleni pti posouzeni, zda jde o bytovy
dm, ¢i nikoli. I z toho je ztejmé, ze soukromopravni predpisy pro ulely vykladu predpisu
stavebniho prava, na néz pouzitim pojmu ,bytovy dim“ odkazovalo posuzované danové
ustanoveni, nebylo mozné bez dalsiho pouzit, jak to vyzadovala stéZovatelka.

[41] Nad ramec nutného oduvodnéni lze dodat, ze § 19 vyhlasky ¢.419/2013 Sb.,
k provedeni zakonného opatfeni Senatu o dani z nabyti nemovitych véci, v relevantnim
znéni, stanovil, ze ,/plodlahovd plocha jednotky pro #cely urcovini smérné hodnoty nezahrnuje
podlabhovou plochu spolecnych isti domu v rozsabu podilu na nich, ktery je zahrnut v jednotce”.
Ulelem tohoto ustanoveni sice nebyl vyklad pojmu ,bytovy dim®, svédd viak o tom, Ze i
danoveé pravo, dokonce primo provadéci predpis k tomuto konkrétnimu zakonnému
opatfeni, pracovalo s pojmem ,jednotka“ bez zahrnuti spoleénych prostor, tedy v souladu
s vyznamem pojmu ,byt“ v pravu stavebnim.

[42] Stézovatelka rovnéz namita, ze v jejim pripadé byl dosazen smysl a (i¢el osvobozeni.
Ani této namitce vsak Nejvyssi spravni soud nepfisvédcil. V dtivodové zpravé k zakonnému
opatfeni (senatni tisk 185, 9. funkéni obdobi, 2012-2014, Senat Parlamentu CR) se k § 7
uvadi: ,Ustanoveni § 7 upravuje vécna osvobozeni pri nabyti vlastnickébo prava k novym
stavbam. Dané osvobozeni bylo prevzato z dosavadni pravni sipravy, do niZ bylo zavedeno
s cilem podporit bytovou vystavbu. Oproti dosavadni dpravé navrbované zikonné opatreni
Sendtu nepodmiriuje osvobozeni u novych staveb podnikatelskou Cinnosti, kterou je vystavba
anebo prodej staveb a bytii, na strané prevodce.”

[43] Pokud cilem osvobozeni méla byt podpora bytove vystavby, je ztejmeé, ze tohoto cile
by bylo nejlépe dosazeno v pripadé staveb, které obsahuji pouze jednotky bytové. Bylo vsak
v kazdém pripadé na zakonodarci, zda formou osvobozeni od dané z nabyti nemovitych véci
podpori vznik bytovych jednotek v jakychkoli stavbach (tfeba i ve stavbach, kde vyrazné
prevazuji prostory s urenim jinym), nebo tuto podporu omezi na stavby, kde jsou byty
zastoupeny vyznamnéji. Pfestoze prvni zpusob by byl jednoznacné jednodussi z pohledu
formulace pravni Gpravy i spravy dané (nebylo by tfeba posuzovat povahu stavby, jako je
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tomu v projednavané véci), zakonodarce pristoupil ke zpusobu druhému, tedy ke stanoveni
urcitych podminek pro druh stavby, v niz se méla nabyvana jednotka nachazet. Lze pritom
vychazet z toho, ze racionalni zakonodarce netvori nadbytecné pravo (srov. napt. usneseni
Ustavniho soudu ze dne 19. 1. 2016, sp. zn. I US 29/16). Cilem osvobozeni tak nebyla
podpora vystavby jakychkoli bytovych jednotek, ale pouze téch, které splni stanovené
podminky. Z citovaného textu divodové zpravy ani z zadnych jinych okolnosti neplyne, ze
by zakonodarce zamyslel stanovit tuto hranici jinak nez za vyuziti pojmu ,bytovy dim*, jak
byl definovan stavebnimi predpisy. Pokud tedy jednotky nabyté stézovatelkou a jejim
manzelem nesplnily podminky §7 odst. 1 pism. ¢) zakonného opatteni ve spojeni s § 2
pism. a) bodem 1 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., jelikoz se nenachazely v bytovém domeé, nelze
dovozovat, ze tyto nabyti splnovalo cil osvobozeni, ktery zakonodarce sledoval.

Iv.

Zaver a naklady fizeni

[44] Nejvyssi spravni soud neshledal kasa¢ni stiznost davodnou, a proto ji v souladu
s § 110 odst. 1 s. f. s. zamitl.

[45] O nakladech fizeni o kasaéni stiznosti rozhodl Nejvyssi spravni soud podle § 60
odst. 1 a5 ve spojeni s § 120 s. f. s. Zalovany mél ve véci Gspéch, nalezelo by mu tedy vadi
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neuspésné stézovatelce pravo na nahradu nakladt, které v fizeni duvodné vynalozil.
Zalovanému vsak v fizeni o kasacni stiznosti zadné naklady nad ramec bézné administrativni
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¢innosti nevznikly, proto mu soud jejich nahradu neptiznal. Osoba zic¢astnéna na rizeni ma
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pravo na nahradu jen téch naklada, které ji vznikly v souvislosti s plnénim povinnosti,
kterou ji soud ulozil. Vzhledem k tomu, Ze zdejsi soud v dané véci osobé zicastnéné na fizeni
zadné povinnosti neulozil, rozhodl tak, ze tato osoba nema pravo na nahradu naklada fizeni
o kasacni stiznosti.

Pouceni:
Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostredky pripustné (§ 53 odst. 3, § 120s. 1. s.).

V Brné dne 10. ledna 2025

JUDr. Jakub Camrda
predseda senatu



