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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Ostravé rozhodl v senaté slozeném z predsedy senatu Mgr. Jiftho Gottwalda
a soudct JUDr. Zory Smolkové a JUDr. Daniela Spratka, Ph.D. ve véci

zalobce: G.F.
zastoupen Mgr. Ivetou Kubica Magnuskovou, advokatkou
sidlem O. Lysohorského 702, 738 01 Frydek-Mistek
proti
zalovanému Odvolaci finanéni feditelstvi
sidlem Masarykova 427/31, 602 00 Brno

v Hzeni o Zalobé proti rozhodnuti Zalovaného ze dne 17. 6. 2025, &.j. 14672/25/5200-10422-
713023, ve véci dodate¢ného platebniho vyméru na dan z pfijmi fyzickych osob,

takto:

L Rozhodnuti Odvolaciho finanéniho feditelstvi ze dne 17. 6. 2025, ¢. j. 14672/25/5200-10422-
713023, se zruSuje a véc se vraci zalovanému k dalSimu fizeni.

II. Zalovany je povinen zaplatit Zalobci na nahradé nakladd ¥zeni ¢astku 36 791 K&, a to do tficeti
dnd od pravni moci tohoto rozsudku krukam zistupkyné zalobce Mgr. Ivety Kubica
Magnuskové, advokétky se sidlem O. Lysohorského 702, 738 01 Frydek-Mistek.

Odtvodnéni:

Shodu s prvopisem potvrzuje
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Vymezeni véci a vyjadrent vicastniki

1. Otazkou feSenou v tomto tizeni je, v jaké mite je pfijem z prodeje spoluvlastnického podilu k nemovité véci
osvobozen od dané z pfijmi, kdyz véc byla nabyta toutéz osobou postupné tak, ze Casovy test pro osvobozeni
splriuje pouze néktery z vice nabytych spoluvlastnickych podild.

2. Zalobou doru¢enou Krajskému soudu v Ostravé dne 26. 6. 2025 se Zalobce doméhal zruSeni rozhodnuti
zalovaného ze dne 17. 6. 2025, &.. 14672/25/5200-10422-713023 (dale jen ,napadené rozhodnuti®), kterym bylo
potvrzeno rozhodnuti Finanéniho Gfadu pro Moravskoslezsky kraj ze dne 9. 12. 2024, &.j. 4090042/24/3207-
52523-803463 (dale jen ,prvostupnové rozhodnuti), kterym byla zalobci doméfena dan z ptijma fyzickych
osob ve vysi 2 369 095 K¢ a stanoveno penile ve vysi 473 819 K¢.

3. Zalobce v alob¢ namitl, e p¥jem z prodeje jeho spoluvlastnického podilu k nemovitostem je osvobozen, a
tudiZ za néj neméla byt vymétena zadna dan.

4. Zalovany uvedl, %e nebylo mo¥né urtit, ktery spoluvlastnicky podil je pfedmétem prodeje, a tudi? uznal
osvobozeni od dané v rozsahu jedné poloviny, tedy v poméru, v némz byl splnén ¢asovy test ve vztahu
k jednotlivym spoluvlastnickym podilam. Se stejnou argumentaci odavodnil svou tvahu ohledné vydaji na
potizeni majetku.

Zjisténi ze spravniho spisu

5. Ze spravniho spisu soud zjistil, Ze Zalobce na zikladé kupni smlouvy ze dne 21. 8. 2006, pravni G¢inky vkladu
k témuz dni, nabyl spoluvlastnicky podil o velikosti jedné poloviny na nemovitych vécech zapsanych na LV
X pro katastralni Gzemi X, a to na pozemcich p.¢. XA trvaly travni porost, p.¢. XB orna ptda, p.¢. XC ostatni
plocha, XD trvaly travni porost a p.¢. XE orna ptda (spolecné dale jen ,pfedmétné nemovitosti®). Na zakladé

kupni smlouvy ze dne 16. 10. 2015, pravni Géinky vkladu k 13. 10. 2016, nabyl zalobce zbyvajici
spoluvlastnicky podil o velikosti jedné poloviny k pfedmétnym nemovitostem.

6. Soud dale zjistil, Ze dne 22. 12. 2020 uzavfel zalobce jako prodavajici kupni smlouvu, na zakladé niz prodal
spoluvlastnicky podil o velikosti jedné tfetiny k pfedmétnym nemovitostem panu Mgr. Z. H., a to za kupni
cenu ve vysi 31792 000 K¢ Dne 30. 6. 2021 oznamil zalobce spravci dané prijmy ve vysi 31792 000 K¢
osvobozené podle § 4 odst. 1 pism. b) zakona ¢&. 586/1992 Sb., o danich z pfijmt (dile jen ,z. d. p.©).

7. Dne 12. 12. 2022 oznamil spravce dané zalobci zahajeni danové kontroly k zjisténi dané z pfijmt za zdanovaci
obdobi roku 2019, 2020 a 2021. Spravce dané zjistil, ze ¢ast kupni ceny ve vysi 10 598 000 K¢ byla Zalobcem
ptijata v hotovosti v letech 2019 a 2020, ¢ast kupni ceny ve vy$i 21 194 000 K¢ byla Zalobcem pfijata z advokatni
Gschovy dne 25. 1. 2021.

8. Jelikoz spravce dané dospél k zavéru, ze piijem je od dané osvobozen pouze z jedné poloviny a nikoliv zcela,
vydal dne 5. 12. 2024 dodateény platebni vymér, jimz doméril Zalobci dan za zdatiovaci obdobi kalendarniho
roku 2021 ve vysi 2 369 095 K¢ a penale ve vysi 473 819 K¢. Proti tomuto dodateénému platebnimu vyméru
podal Zalobce odvolani. O odvolani rozhodl zalovany napadenym rozhodnutim.

Posouzeni krajskym soudem

9. Krajsky soud prezkoumal v mezich zalobnich bodt napadené rozhodnuti, pfi¢emz vychazel ze skutkového a
pravniho stavu, ktery tu byl v dobé rozhodovani zalovaného spravniho organu (§ 75 zakona ¢. 150/2002 Sb.,
soudni fad spravni, dale jen ,s. f. 5.%). Ve véci rozhodl soud bez jednani v souladu s § 51 s. f. s., pti¢emz dospél
k zavéru, Ze Zaloba je divodna.

Osvobozent od dané z prijmii

10. Zalobce uved], Ze dle jeho nazoru je jeho ptijem z prodeje pfedmétnych nemovitosti osvobozen. Zalovany mél
vyjit z nespravného pravniho posouzeni véci, jelikoz doba mezi nabytim daného spoluvlastnického podilu
k nemovitosti a jeho prodejem presahla dobu 5 let (dle znéni § 4 z. d. p. G¢inného k datu prodeje nemovitosti,
tedy k 22. 12. 2020, postatovalo pro splnéni ¢asového testu neptetrzité vlastnictvi nemovitosti po dobu 5 let).
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Zalobce nabyl spoluvlastnicky podil k nemovitosti o velikosti jedné poloviny na zikladé kupni smlouvy ze dne
21. 8. 2006, nasledné v roce 2016 nabyl druhy spoluvlastnicky podil o velikosti jedné poloviny a poté v roce
2020 spoluvlastnicky podil o velikosti jedné tfetiny prodal. Zalobce ve smlouvé uvedl, Ze tato tfetina pochazi
ze spoluvlastnického podilu nabytého v roce 2006, tedy z podilu, ktery asovy test pro osvobozeni dané
z ptijmi spliioval.

Zalobce poukazal na soukromopravni zasadu, Ze idealni podil na spoluvlastnictvi m4 charakter samostatné véci
a pravni rezim a osud jednotlivych podilt se posuzuje samostatné. Zalobce rovné poukazal na nespravny
vyklad pokynu GFR D-22 (viz dale), ktery dle jeho ndzoru nedopada na projednivanou véc, ale na situaci, kdy
dojde k postupnému nabyti véci, nadez je véc jako celek prodana. V daném ptipadé je tak dle nazoru zalobce
nutné posuzovat datum nabyti jednotlivych spoluvlastnickych podild samostatné.

Zalobce upozornil, Ze kdyby v roce 2016 nenabyl druhy spoluvlastnicky podil o velikosti jedné poloviny
k pfredmétnym nemovitostem, nebylo by ze strany spravce dané o nesplnéni Casového testu pro osvobozeni od
dané z pfijml vibec uvazovano, coz vytvari situaci, kdy je zalobce bezdtGvodné ,,trestan® za to, ze v roce 2016
nabyl druhy spoluvlastnicky podil. Dle nazoru zalobce méla byt pfi posuzovani toho, ktery spoluvlastnicky
podil byl prodan, pouzita metoda FIFO, tj. First in - First out, podle niZ je prodavan ten spoluvlastnicky podil,
ktery byl nabyt jako prvni. Zalobce rovnéZ uvedl, Ze kupujici nyni zvaZuje odstoupeni od kupni smlouvy,
jelikoz se jedna o smlouvu uzavienou v omylu ¢i o koupi vadné véci.

Zalovany na str. 6 napadeného rozhodnuti uvedl, e tim, Ze Zalobce v roce 2016 nabyl druhy spoluvlastnicky
podil na pfedmétnych nemovitostech, doslo ke zruseni spoluvlastnictvi, a tudiz nemohl ve smlouvé uvést, ze
prodava spoluvlastnicky podil nabyty v roce 2006, jelikoz tento v dobé prodeje v roce 2020 neexistoval.
Zalovany poukéizal na pokyn GFR D-22, ktery v bodé 3. k § 4 odst. 1 z. d. p. uvadi, Ze ,,p# prodeji majetku ve
spoluvlastnictvi (nebo Csti podilu) u majetku, jehoZ Cisti byly nabyty postupné, se uplatni osvobozeni p¥ijmu v
poméru, v jakém splriuji podminky pro osvobozent jednotlivé (isti takto nabytébo majetku. “ K namitce, ze méla byt
pouzita metoda FIFO, uved] Zalovany, ze se jedna o metodu uplatnovanou primarné v Gcetnictvi, nikoliv pfi
posuzovani osvobozeni od dané z pfijml. K nimitce mozného odstoupeni od kupni smlouvy ze strany
kupujiciho zalovany uvedl, Ze tato namitka je z hlediska spravy dani irelevantni.

K argumentaci zalobce, ze v kupni smlouvé ze dne 22. 12. 2020 oznadil, ze prodavanym spoluvlastnickym
podilem je ten, ktery nabyl v roce 2006, uvadi soud, Ze s timto nelze souhlasit. Poté, co Zalobce v roce 2016
nabyl druhy spoluvlastnicky podil o velikosti jedné poloviny k pfedmétnym nemovitostem, doslo k zaniku
spoluvlastnictvi, a tudiz i spoluvlastnickych podilti. Lze tak souhlasit s Zalovanym, Ze neni mozné uvazovat o
prodeji konkrétniho spoluvlastnického podilu, ktery v dobé prodeje jiz neexistuje. Soud vSak uvadi, ze jeho
tlohou jako soudu spravniho neni felit soukromoprévni otizky spojené se spoluvlastnictvim. Ulohou soudu
v projedndvané véci je posoudit, zdali je ptijem z prodeje spoluvlastnického podilu k predmétnym
nemovitostem osvobozen od dané z ptijmd. Soud se tedy nebude zabyvat namitkou, ze zalobci hrozi
odstoupeni od kupni smlouvy, jelikoZ tato namitka je pro Gcely rozhodnuti o osvobozeni pfijmu od dané
z pjmu irelevantni - odstoupeni od smlouvy je otizkou soukromopravniho vztahu smluvnich stran kupni
smlouvy, nikoliv otizkou rozhodnuti o vyméfeni dané.

K argumentu, e byl nespravné pouZit pokyn GFR D-22 soud uvadi, Ze nepovazuje odkaz 7alovaného na pokyn
GFR D-22 za rozhodujici. I pokud by bylo mo#né z tohoto pokynu vychazet jako z metodické pomficky,
nemuze pokyn rozsifit daflovou povinnost nad ramec zakona ani nahradit vyklad § 4 odst. 1 pism. b) z. d. p.
Rozhodujici proto neni samotné znéni pokynu, nybrz to, zda vyklad Zalovaného obstoji ve svétle zakonného
textu, Gcelu ¢asového testu a konkrétnich okolnosti nynéjsi véci.

Déle se soud zabyval argumentem, Ze idealni podil na spoluvlastnictvi ma charakter samostatné véci a pravni
rezim aosud jednotlivich podili se posuzuje samostatné, coz zalobce podpofil odkazem na rozsudek
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 11. 6. 2015, ¢.j. 7 Afs 7/2015-47. Nejvy$si spravai soud v dané véci fesil
podobnou situaci a dospél k zavéru, ze ,, Vzhledem k tomu, Ze podle judikatury Nejvyssiho soudu (viz rozsudek ze
dne 14. 3. 2001, sp. zn. 26 Cdo 2864/2000) md idealni podil na spoluvlastnictvi nemovitosti charakter samostatné
véci, musi byt Casovému testu podroben kazdy nabyty spoluvlastnicky podil zvlast.“ Soud tedy souhlast
s argumentaci zalobce, Ze je tfeba zkoumat u kazdého spoluvlastnického podilu splnéni ¢asového testu

samostatné. Zalovany tak vsak uéinil, kdyz posoudil, Ze ve vztahu k jedné poloviné pfedmétnych nemovitosti
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je Casovy test splnén, zatimco ke druhé poloviné nikoliv, a tudiz jednu polovinu ze ziskaného ptijmu od dané
osvobodil, zatimco druhou polovinu nikoliv. Citovany rozsudek NSS tak na nynéjsi véc nedopada piimo
skutkové, nebot NSS fesil situaci, kdy byla prodana cela véc, tedy i rozsah vlastnického prava, ktery ¢asovy
test nesplrioval. Jeho obecné vychodisko, Ze postupné nabyté spoluvlastnické podily je tfeba pro dely ¢asového
testu posuzovat samostatné, je vsak pro nynéjsi véc pouzitelné.

K moznému pouziti principu odpovidajictho metodé FIFO soud uvadi, Ze nejde o mechanické prevzeti Gcetni
metody, jak uvedl zalovany, nybrz o vyklad § 4 odst. 1 pism. b) z. d. p. v situaci, kdy danovy subjekt nabyl
vlastnické pravo k téze véci postupné a posléze prevedl pouze Cast, kterd neptevysSuje dfive nabyty rozsah
vlastnického prava. Zalovanym pouzity postup, kdy zjistil, Ze pfi prodeji celé véci by byl dasovy test splnén
pouze z jedné poloviny, vede k vy$simu daniovému zatiZeni, avsak nezohledriuje, Ze dle § 4 odst. 1 pism. b)
z.d. p. ve znéni 4¢inném v dobé uzavieni kupni smlouvy (¢l. IV bod 2. zikona ¢. 386/2020 Sb.) platilo,
ze ,od dané se osvobozuje pfijem z prodeje nemovitych véci [...], presahne-li doba mezi nabytim vlastnického
prava k témto nemovitym vécem a jejich prodejem dobu 5 let.“ Zalobce vSak prodal pouze spoluvlastnicky
podil o velikosti jedné tfetiny k pfedmétnym nemovitostem. Za situace, kdy by prodej celych predmétnych
nemovitosti byl osvobozen z jedné poloviny, jevi se soudu jako spravedlivé a souladné se znénim zikona, aby
prodej spoluvlastnického podilu o velikosti jedné tfetiny (cozje méné nez jedna polovina) byl od dané
osvobozen zcela. Zalobce totiz nabyl spoluvlastnicky podil o velikosti jedné poloviny v roce 2006. Z
verejnopravniho hlediska je tteba zohlednit, Ze rozsah vlastnického prava odpovidajici prodavanému podilu
jedné tretiny zalobce nabyl jiz v roce 2006 a od té doby jej neptetrzité drzel; pozdéjsi nabyti dalstho rozsahu
vlastnického prava nemuize samo o sobé vést ke zdanéni pfijmu z prevodu rozsahu vlastnictvi, ktery asovy
test jiz spliuje. Tomuto odpovidd nimitka Zalobce, ze kdyby vroce 2016 nenabyl druhou polovinu
predmétnych nemovitosti, tak by Zalovany o nesplnéni ¢asového testu vitbec neuvazoval.

Pouziti metody FIFO je pak s timto v souladu - jako prvni je ,prodavana“ ¢ast, u niz jiz byl ¢asovy test splnén,
a pouze pokud je prodavano vice, nez u ¢eho je ¢asovy test splnén, je dan vymérena pouze z tohoto prebytku.
Spoluvlastnicky podil k nemovité véci je sam nemovitou véci, kterd je predmétem vlastnického prava (srov.
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 5. 2022, sp. zn. 22 Cdo 730/2021). Ptijem z jeho prodeje je tedy
osvobozen za stejnych podminek jako piijem z celé nemovitosti. Spravce dané je proto pii posuzovani splnéni
lasového testu povinen zkoumat, kdy dariovy subjekt nabyl rozsah vlastnického prava odpovidajici
prevadénému podilu. Jestlize dafiovy subjekt nabyl vlastnické pravo postupné a prevadény rozsah neprevysuje
rozsah nabyty dfive, u néhoz jiz byl Casovy test splnén, nelze ptijem z takového prevodu zdanit jen proto, ze
darlovy subjekt pozdéji nabyl dal$i rozsah vlastnického prava, u néhoz asovy test dosud splnén nebyl.

Tato koncepce rovnéz odpovida tlelu ¢asového testu, ktery byl uveden napft. v divodové zpravé k zakonu ¢&.
386/2020 Sb., jimz byl novelizovan z. d. p. tak, ze se délka ¢asového testu zvySila z 5 na 10 let. V divodové
zpravé je uvedeno, ze Glelem Casového testu je zdanéni spekulativniho nakupu a prodeje nemovitosti, tedy za
/v . . 7 v v . / / . s e R v, v /

Ulelem investic. Zalobce by mél moznost spoluvlastnicky podil o velikosti jedné tfetiny k predmétnym
nemovitostem bez darlové povinnosti prodat, i kdyby vroce 2016 spoluvlastnicky podil ,neptikoupil®.
V takové situaci by pak bylo jednoznacné, ze je ptijem z prodeje od dané osvobozen. Ulelem Casového testu je
tedy danové zatizit kratkodobé investory, kterym vSak zalobce nent, kdyz pfedmét prodeje vlastnil pies 14 let.

Soud dod4va, ¥e i Ustavni soud dospél ve svém nalezu ze dne 15. 12. 2003, ¢&.j. IV. US 666/02, k tomu, ¥e ,za
situace, kdy pravo umozriuje dvoji vyklad, nelze pominout, Ze na poli veteného prava mobou staini organy Cinit
pouze to, co jim zdkon vyslovné umozriuje; z této maximy pak plyne, ze pri uklidani a vymahani dani dle zikona
(¢l. 11 odst. 5 LPS), tedy p¥i de facto odnéti Cisti nabytého vlastnictvi, jsou organy vereiné moci povinny ve smyslu cl.
4 odst. 4 LPS Setrit podstatu a smysl zdkladnich prav a svobod - tedy v p¥ipadé pochybnosti postupovar mirnéji (in
dubio mitius).“ Toto se dle citovaného rozhodnuti tyka nejen pochybnosti skutkovych, ale také situaci, kdy lze
pravni normu vylozit dvéma riznymi zpusoby. Spravce dané je povinen zvolit ten, ktery je pro dariovy subjekt
priznivéjsi, coz v projednivané véci spravce dané neudinil.

Soud tedy uzavira, ze ac¢koliv zalobce nemohl ve smlouvé vyslovné uréit, zda prodavany spoluvlastnicky podil
o velikosti jedné tfetiny pochazi ze spoluvlastnického podilu z roku 2006 nebo z roku 2016, je z hlediska
vetejnopravniho tfeba ptihlédnout k tomu, Ze rozsah vlastnického prava odpovidajici prodavané jedné tfetiné
zalobce nabyl jiz v roce 2006 a tento rozsah vlastnictvi drzel az do prodeje v roce 2020. Ve vztahu k tomuto
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rozsahu vlastnického prava byl tedy Casovy test splnén, a pfijem z prodeje je proto osvobozen. Jelikoz Zalovany
vychazel z nespravného pravniho posouzeni véci, je jeho rozhodnuti nezakonné a zalobcova namitka je
dtvodna.

Z4dvér a naklady Yizeni

Zaloba je tedy divodna a soud napadené rozhodnuti v souladu s ustanovenim § 78 odst. 1 s. f. s.
pro nezakonnost zrusil (vyrok I.). Podle ustanoveni § 78 odst. 4 s. t. s. ,,zrusi-li soud rozhodnuti, vyslovi soucasné,
Ze véc se vraci k dalsSimu vizeni Zalovanému.“ Soud tak tedy vyrokem I. tohoto rozsudku uéinil. V dal$im fizeni
M v / v 4 4 /4 4 4 v ’ V7. M
je pak zalovany podle § 78 odst. 5 s. f. s. vazan pravnim nazorem soudu ohledné osvobozeni ptijmu z prodeje
spoluvlastnického podilu k pfedmétnym nemovitostem od dané z piijma.

Vzhledem k tomu, Ze v fizeni byl plné procesné Gspé$ny Zalobce, vzniklo mu v souladu s ustanovenim § 60
odst. 1s. I. s. pravo na nahradu nakladd fizeni, k jejimuz zaplaceni soud zalovaného zavazal. Naklady tizeni
zalobce predstavuji zaplaceny soudni poplatek za podani zaloby ve vy$i 3 000,- K¢, zaplaceny soudni poplatek
za podani navrhu na priznani odkladného uc¢inku zalobé ve vysi 1000,- K¢, dale odména za zastoupeni
advokatem podle vyhlasky ¢. 177/1996 Sb. ve vysi 10 300,- K¢, podle § 7 bod 6 ve spojeni s § 10b odst. 5 pism.
a) vyhlasky ¢&. 177/1996 Sb., a to za dva dkony pravni sluzby, pfiprava a pievzeti zastoupeni a sepis zaloby,
podle § 11 odst. 1 pism. a) a d), dale odména za zastoupeni advokatem podle vyhlasky ¢. 177/1996 Sb. ve vysi
5150,- K¢ podle § 7 bod 6 ve spojeni s § 10b odst. 5 pism. a) vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., a to za jeden ikon pravni
sluzby, sepis doplnéni navrhu na pfiznani odkladného Géinku, podle § 11 odst. 2 pism. a) vyhlasky ¢. 177/1996
Sb. per analogiam, a tfikrat rezijni pausal ve vysi 450,- K¢ za kazdy z téchto dkont pravni sluzby podle § 13
odst. 4 vyhlasky, a dale DPH z téchto ¢astek s vyjimkou zaplacenych soudnich poplatki. Vsechny tyto naklady
fizeni podle obsahu spisu Zalobci prokazatelné vznikly a jedné se o naklady nezbytné nutné k uplatnéni jeho
prava. Soud proto Zalovaného k jejich zaplaceni zavazal, a to k rukdm zastupkyné zalobce podle § 149 odst. 1
zakona ¢. 99/1963 Sb. obcanského soudniho radu ve spojeni s ustanovenim § 64 s. f. s. Lhiitu k zaplaceni soud
stanovil v souladu s ustanovenim § 160 odst. 1 oblanského soudniho fadu, nebof tato lhita je priméfena
moznostem zalovaného.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze podat kasaéni stiznost ve lhaté dvou tydna po doruceni tohoto
rozhodnuti k Nejvyssimu spravnimu soudu v Brné.

Podminkou rizeni o kasacni stiznosti je povinné zastoupenti stézovatele advokatem, pokud
Vv 4 4 v 4 /4 i 4 V17 4
stézovatel sam nema vysokoskolské pravnicke vzdélani.

Ostrava 26. srpna 2026

Mgr. Jiti Gottwald
predseda senatu
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