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CESKA REPUBLIKA
ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senatu slozeném z pfedsedy JUDr. Petra Priachy a soudcu
Mgr. Jany Brothankové a JUDr. Tomase Langaska v pravni véci zalobce: HEMAT TRADE
OSTRAVA, a.s., se sidlem Tomkova 1072/5, Ostrava — Moravska Ostrava, zastoupeného
Ing. Janou Slamovou, danovou poradkyni, se sidlem Ke Kameniné 453/18, Ostrava — Hrusov,
proti zalovanému: Odvolacimu finan¢nimu feditelstvi, se sidlem Masarykova 427/31, Brno,
o zalob¢ proti rozhodnuti zalovaného ze dne 19. 12. 2014, ¢. j. 34361/14/5100-31461-7018306,
v fizeni o kasacni stiznosti zalovaného proti rozsudku Krajského soudu v Ostravé ze dne
20. 4. 2017, ¢.j. 22 Af 14/2015 - 40,

takto:

I. Kasacni stiznost se zamita.

IL. Zalovanj je povinen zaplatit zalobci nahradu nakladd fizeni o kasacni
stiznosti ve vysi 3 400 K¢ do 60 dnt od pravnf moci tohoto rozsudku k rukam jeho zastupkyné
Ing. Jané Slamové, daniové poradkyni, se sidlem Ke Kamenin¢ 453/18, Ostrava — Hrusov.

III.  Zalovany nema pravo na nahradu naklada fizeni o kasa¢ni stiznosti.
Oddvodnéni:

I. Vymezeni pfipadu

[1]  Vcas podanou kasacni stiznosti se zalovany domaha zruseni rozsudku Krajského soudu
v Ostrave (dale jen ,krajsky soud®) ze dne 20. 4. 2017, ¢. j. 22 Af 14/2015 - 46 (dale ,,napadeny
rozsudek®), jimz krajsky soud zrusil rozhodnuti Zalovaného ze dne 19.12.2014,
¢.j. 34361/14/5100-31461-701836 (dile jen ,,napadené rozhodnuti®), a véc mu vratil k dalsimu
fizen.

[2] Napadenym rozhodnutim Zalovany zamitl odvolani a potvrdil rozhodnuti Finanéniho
Gfadu pro Moravskoslezsky kraj, Uzemni pracovisté v Novém Ji¢iné ze dne 27.5.2014,
¢.j. 2093864/14/3215-24400-804332, kterym byla zalobci podle zikona ¢. 357/1992 Sb., o dani
dédické, dani darovaci a dani z prevodu nemovitosti, ve znéni pozdéjsich predpist (dale
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jen ,,zakon o dani z pfevodu nemovitosti®), ve spojeni s ustanovenim § 57 zakonného opatteni
Senitu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, vyméfena dan z pfevodu nemovitosti
ve vj§i 120 760 K¢&. Zalovany popsal, e Zalobce dne 22. 4. 2013 prevedl na pani S. vlastnictvi
k nemovitostem specifikovanym v ¢l. I kupni smlouvy (bytova jednotka ¢. X velikosti 3+KK v 1.
nadzemnim podlazi budovy ¢. p. X na pozemku p. ¢. X, spoluvlastnicky podil o velikosti X na
spolecnych castech budovy a spoluvlastnicky podil o velikosti X na pozemku p. ¢. X); pravni
Gc¢inky vkladu prava do katastru nemovitosti vznikly ke dni 29. 4. 2013. Zalobce ve svém
danovém pfiznani uplatnil osvobozeni dle ustanoveni § 20 zakona o dani z pfevodu nemovitosti.
Spravei dané vsak bylo znamo, Ze zalobce nabyl vlastnictvi k této bytové jednotce na zaklade
kupni smlouvy ze dne 25. 3. 2011, a to od prodavajictho spolecnosti PROXON TRADE, s.r.o.
Protoze podle spravce dan¢ nebyly splnény podminky pro osvobozeni pfedmétného pfevodu od
dané z pfevodu nemovitostf, doméfil tuto dan pomoci pomucek za vyuziti dfednfho ocenéni.
Zalovanjf k tomu uvedl, ze zdkonné podminky pro vyuziti pomucek byly v dané véci splnény,
jelikoz zalobce pfes opakované vyzvy nedodal pfislusny znalecky posudek. K vlastnimu
osvobozeni od dan¢ z pfevodu nemovitosti Zzalovany uvedl, ze dle kupni smlouvy 2011 Zalobce
koupil jiz rozestavéné bytové jednotky, nikoli stavbu, tudiZz se nemuze jednat o prvni pfevod dle
ustanoveni § 20 odst. 7 pism. b) zakona o dani z pfevodu nemovitosti. Smyslem pfedmétného
osvobozeni je dle zalovaného motivace investori ve stavebnictvi a realitnich spolecnosti
k vystavbé a pfevodu nové vzniklych staveb a nové vzniklych byta, tedy podpora trhu
s nemovitostmi. Proto je tfeba rozumét bytem dle citovaného ustanoveni jak byt rozestavény, tak
byt dokonceny, stejné tak i bytovou jednotku. Vzhledem k tomu, ze dany pojem neni v zakoné o
dani z pfevodu nemovitosti identifikovan, definice ze zakona ¢. 72/1994 Sb., nelze pouzit, nebot’
jsou omezeny pouze pro tento piedpis, je nutné vyjit ze stavebnich piedpist. Zalovany vysel
z ucelu a smyslu pravni normy, pficemz dospél k zavéru, ze ucelem osvobozeni od dané je
zprostit investora, ktery poprvé prevadi nové vzniklou nemovitost na jiného, danové zatéze, a
umoznit mu realizaci prodeje novych nemovitosti za co nejpfijatelnéjsi cenu. Pokud by pod
pojem ,,byt* nebyl zahrnut i podil na bytu a rozestavény byt, tak by nebylo ve véech pfipadech
prvnich pfevoda vlastnictvi rozestavénych bytd mozné osvobozeni od dané z pfevodu
nemovitosti pfiznat. Osvobozeni byti ma podle Zzalovaného stejny rezim jako osvobozeni staveb,
tj. osvobozen je pfevod nebo pfechod bytu, na n¢jz bylo vydano pravomocné kolaudacni
rozhodnuti, nebo je dokoncenym bytem nebo rozestavénym bytem a byt nebyl dosud uzivan.
Zalovany ke zbyvajicim namitkam Zalobce stran procesniho postupu spravce dané uvedl, ze
postup spravce dané vyhodnotil jako spravny.

[3] Zalobce podal proti napadenému rozhodnuti Zalobu ze dne 18. 2. 2015 ke krajskému
soudu, v niz vyjadfil nazor, ze splnil vSechny podminky pro pfiznani osvobozeni od dané
z pfevodu nemovitostl. Nepopiral, ze pfedmétnou stavbu zakoupil vroce 2011, jednalo
se vSak o nedokoncenou stavbu, v niz byly vymezeny jednotky jako rozestavéné byty. Teprve
nasledné byla stavba dokoncena, zkolaudovana a jedna z jednotek i prodana k trvalému uzivani
(k bydleni”). Jednalo se o prvni pfevod dle ustanoveni zdkona o dani z pfevodu nemovitosti.
Pfevod rozestavéného bytu nelze povazovat za prevod bytu, jak dovozuje nespravné zalovany.
Zakon o vlastnictvi byth totiz rozliSuje mezi bytem a rozestavénym bytem. Zakonodarce
rovnéz zohlednuje rozestavénost nemovitosti dle ustanoveni § 20 odst. 7 pism. a) zdkona o dani
zpfevodu nemovitosti. Zalovany se touto otazkou navic zabjval nedostate¢né
a neprezkoumatelné. Zalobce povazuje za absurdni zavér Zalovaného, Ze cilem zikonodarce bylo
podporfit pfevadéni nedostavénych bytovych domt mezi developery. Cilem zakonodarce naopak
byla podle zalobce podpora prodeje dokoncenych bytd uréenych kuzivani. Pfevadéni
nedokoncenych bytu bytovou vystavbu nijak nepodporuje. Mél za to, ze na zaklad¢ jeho ¢innosti
doslo k dokonéeni bytu a splnéni zakonnjch podminek pro osvobozeni od dané. Zalobce
rovnéz napadal procesni postup spravce dané, nebot’ nesouhlasil s tim, jak bylo zahijeno
pfedmétné danové fizeni, jelikoz mu nebylo sdéleno, jaké pochybnosti spravce dané vznikly.
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Spravece dané byl podle zalobce pouze motivovan snahou nepfiznat pfedmétné osvobozeni.
Poukazoval rovnéz na nezakonny postup spravce dané po ukonceni postupu k odstranéni
pochybnosti, nebot’ fakticky dale provadél danovou kontrolu. Rozporoval dale tvrzeni,
ze ackoli mély byt pouzity pomucky, dan byla fakticky stanovena dokazovanim z kupni ceny
obsazené v kupni smlouve.

[4] Krajsky soud v odivodnéni napadeného rozsudku nejprve popsal obsah danového spisu
a zjisténi spravce dané. Krajsky soud nepfisvédcil tomu, Ze by postup spravece dané byl
nezakonny, nebot’ pfislusné vyzvy obsahovaly sohledem na okolnosti pfipadu zikonem
poradované nélezitosti, zejm. vyjadfeni pochybnosti sprivce dané. Zalobce byl s vysledky
postupu k odstranéni pochybnosti fadné seznamen; to, ze nasledny platebni vymér ma jiné
odéivodnéni, ni¢eho nedokazuje. V predmétné véci nebyla zahajena datiova kontrola. Utedni
ocenéni nemovitosti pfedstavuje pouzitou pomucku. Soud vsak pfisvedcil Zalobci,
ze v projednavané veci $lo o prvni pfevod bytu. Vysel ztoho, Zze zakon ¢. 72/1994 Sb.,
kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy
k bytim a nebytovym prostorum a doplnuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytu), ve znéni
pozd¢jsich predpist (dale jen ,,zakon vlastnictvi byta®), rozliSuje byt, rozestavény byt a jednotku.
Rozdil mezi témito instituty musi byt vaiman i pfi posuzovani splnéni podminek pro osvobozeni
od dané z pfevodu nemovitosti, nebot’ zakon hovofi o bytu, nikoli o rozestavéném bytu
nebo jednotce. Zakon o dani z pfevodu nemovitosti pfitom v pfislusném ustanoveni vyslovné
odkazuje na zakon o vlastnictvi bytt, tudiz je nutné respektovat jeho pojmoslovi. Zavér
zalovaného na str. 9 v pfedposlednim odstavei je podle soudu nejen nespravny,
ale 1 nepfezkoumatelny, nebot’ zalovany nevysvétluje, jak k nému dospél. Odkazem zalovaného
na rozsudek méstského soudu sp. zn. 9 Ca 281/2007 se soud nemohl zabyvat, nebot’ ten uvedl
az ve vyjadfeni k zalobé¢, nikoli v napadeném rozhodnuti. Soud sice nevyloudil, Ze osvobozeni
o predmétné dan¢ muze dopadnout i na rozestavéné byty, nebot’ zalezi na konkrétnich
okolnostech posuzovaného pfipadu, napf. prevod rozestavéného bytu do vlastnictvi finalntho
uzivatele, ktery si byt svépomoci upravi do konecné podoby. Soud rovnéz konstatoval,
ze pii rozhodovani o predmétném osvobozeni je nutné respektovat smysl a celospolecenské cile.
Tim se vSak zalovany ve vztahu k danému pfipadu zabyval nedostate¢né, nebot’ jen ocitoval
rozsudek Nejvyssiho spravaiho soudu sp. zn. 1 Afs 1/2010. Tento rozsudek pfitom bez blizstho
vyhodnoceni vyzniva spise ve prospéch zalobce. Zalovany rovnéz pochybil, pokud dospél k blize
neoduvodnénému zavéru, ze osvobozeni od dané v piipadé byta je totozné s osvobozenim
od dané u staveb.

I1. Kasac¢ni stiZnost a vyjadfeni

[5] Zalovany (dile jen ,stézovatel®) podal proti napadenému rozsudku kasaéni stiznost ze dne
20. 2. 2017 podle ustanoveni § 103 odst. 1 pism. a) a d) zakona ¢. 150/2002 Sb., soudni fad
spravni, ve znéni pozdé¢jsich predpist (dale jen ,s. . s.°). V jejim doplnéni ze dne 4. 7. 2017
nesouhlasil s tim, ze krajsky soud rozlisil mezi bytem a rozestavénym bytem, a tak dovodil
osvobozeni dopadajici na ,,druhy pfevod®, ackoli zakon hovoii o tom, Ze osvobozeni se tyka
pouze prvniho pfevodu. Podle stézovatele musi byt splnény tyto podminky — jedna se o prvni
uplatny pfevod, jedna se o pfevod vlastnictvi k bytu v nové stavbé, nebo k bytu, ktery vznikl
zmeénou dokoncené stavby, jedna se o prevod bytu podle zvlastniho pravniho predpisu, byt nebyl
dosud uzivan, pfevodcem je fyzicka ¢i pravnicka osoba, pficemz pfevod stavby je provadén
v souvislosti s podnikatelskou ¢innosti, jejimz pfedmétem je vystavba nebo prodej staveb a bytd,
anebo je-li pfevodcem obec. Stézovatel zduraznil, ze pfedmétny byt jako rozestavény byl poprvé
pfevadén kupni smlouvu vroce 2011, a to na zalobce. Pouze tento prvni prevod
byl podle sté¢Zovatele osvobozen od dané. Prevod v roce 2013 proto mél byt zdanén. Trval
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na svém stanovisku, ze pro ucely zakona o dani z pfevodu nemovitosti je pod pojem byt
zahrnout 1 rozestavény byt, stejné tak i1 bytova jednotka. Odkaz na zakon o vlastnictvi
byt v pfedmétném ustanoveni pouze znamena, ze k pfevodu bytu dochazi podle zvlastniho
pravntho pfedpisu. Definice vtomto zakoné jsou nadto vymezeny pouze pro ucely
tohoto zakona. Ke stejnym zavéram jako stézovatel ostatné dospél i Méstsky soud v Praze
sp.zn. 9 Ca 281/2007. Nelze rovnéz odhlizet od reality, kdy je podle stézovatele bézné,
ze developerské spolecnosti jsou nékdy nuceny prodavat jiz rozestavéné byty. M¢l pfitom za to,
ze se vSemi rozhodnymi skutecnostmi fadné zabyval v oduvodnéni napadeného rozhodnuti,
tudiz nelze toto rozhodnuti povazovat za nepfezkoumatelné. Soud pochybil v neposledni fadé
v tom, ze se nevyporadal s poukazem na vyse citovany rozsudek méstského soudu.

[6]  Zalobce ve vyjadieni ke kasaéni stiznosti ze dne 21. 8. 2017 uvedl, Ze v jeho piipadé byly
splnény podminky pro osvobozeni od dané, nebot’ se jednalo o prvni uplatny pfevod nove
dokonceného bytu. Osvobozeni dopada podle jeho nazoru na byt v materialnim slova smyslu,
jako jednotku urcenou k bydleni. Pfi koupi bytu od spolecnosti PROXON TRADE se nejednalo
o pfevod, ktery by naplnil smysl citovaného osvobozeni, nebot’ jej nepofizoval za ucelem
uspokojeni svych bytovych potteb, ale za ucelem dostavéni. Trval na stanovisku, Ze je nutné
vychazet z vymezeni bytu dle zakona o vlastnictvi byt, nebot’ na néj zakon o dani z pfevodu
nemovitosti odkazuje. Pokud pojem bytu dle zakona o dani z pfevodu nemovitosti ma
jiny vyznam nez byt dle zdkona o vlastnictvi bytt, bylo by nutné toto v zakoné vyslovné upravit.
Rozsudek Meéstského soudu, na ktery odkazuje stézovatel, podle zalobce dochazi
k tymz zavéram, kdyz pozaduje, aby byl zkouman stav rozestavénosti a pravni samostatnosti
bytu. Poukaz stézovatele na postupy nékterych developerskych spolecnosti se podle Zalobce miji
s obsahem napadeného rozsudku, nebot’ je v ném konstatovano, ze je nutné vazit konkrétni
okolnosti pfipadu. M¢l za to, ze sté¢zovatel se nefidil zavéry obsazenymi v judikatufe Nejvyssiho
spravniho soudu, kterou citoval v odivodnéni napadené¢ho rozhodnuti, kdyz se nezabyval ucelem
a smyslem pfedmétného osvobozeni.

III. Posouzeni véci NejvysSim spravnim soudem

[71  Nejvyssi spravni soud nejprve zkoumal formalni nalezitosti kasacn{ stiznosti, pficemz zjistil,
ze je podana vcas, osobou opravnénou, jez spliuje podminky pfedpokladané v ustanoveni § 105
odst. 2 s. f. s., a je proti napadenému rozsudku pifpustna za podminek ustanoveni § 102 a § 104
zakona ¢. 150/2002 Sb., soudni #ad spravni, ve znéni pozdé¢jsich pfedpisa (dale jen ,,s. f. 5.%).

[8] Nejvyssi spravni soud posoudil kasacni stiznost stézovatele v mezich jejtho rozsahu
a uplatnénych davodu a zkoumal pfitom, zda napadeny rozsudek netrpi vadami, k nimz by musel
pfihlédnout z ufedni povinnosti (§ 109 odst. 3, 4 s. f. s.). Nejvyssi spravni soud dospél k zavéru,
ze napadeny rozsudek takovymi vadami netrpf a ze kasacn{ stiznost neni divodna.

[9] Nejvyssi spravni soud se nejprve zabyval namitkami nepfezkoumatelnosti napadeného
rozsudku. Ma-li rozhodnuti soudu projit testem pfezkoumatelnosti, je tfeba, aby se ve smyslu
§ 103 odst. 1 pism. d) s. f. s. jednalo o rozhodnuti srozumitelné, s uvedenim dostatku davoda
podporujicich vyrok rozhodnuti.

[10] V pifpadé napadeného rozsudku Nejvyssi spravni soud v prvé fadé posuzoval
jeho pfip. nepfezkoumatelnost pro nesrozumitelnost, nicméné ji neshledal. Ostatné samotny
stézovatel jeho obsahu porozumél, nebot’ s tam uvedenymi zavéry vécné polemizuje v kasacni
stiznosti, v niz broji proti tomu, ze na predmétny pfevod bytu dopada osvobozeni od dané
z ptevodu nemovitosti.
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[11] K poukazu stézovatele na to, ze se krajsky soud nespravné nezabyval jeho odkazem
na rozsudek Méstského soudu v Praze sp. zn. 9 Ca 281/2007, Nejvyssi spravai soud uvadi,
ze krajsky soud se s timto argumentem zalovaného vypofadal, a to tak, Ze tento rozsudek
méstského soudu mél stézovatel uvést v oduvodnéni napadeného rozhodnuti. Nejvyssi spravni
soud je k tomuto spiSe toho nazoru, ze neslo ani tak o doplnovani odivodnéni napadeného
rozhodnuti, jako spiSe o podporu zavéra, které v ném byly uvedeny.

[12] Nejvyssi spravni soud v této souvislosti také zvazoval, zda je na zaklad¢ tohoto dil¢iho
zjednodusujictho (procesné nespravného) zavéru krajského soudu ohledné piipustnosti aplikace
rozsudku Méstského soudu v Praze v dané véci tfeba napadeny rozsudek zrusit, avsak dospél
k zavéru, ze takovy postup neni na misté. Neshledal, Ze by se jednalo o takovou
»nesrozumitelnost®, kterou by neslo odstranit vykladem s pfihlédnutim k obsahu spisu,
k dkonim soudu aucastnikti fizeni. Srov. rozsudek nejvyssiho spravniho soudu ze dne
25.4.2013, ¢.j. 6 Ads 17/2013 — 25. Zavéry krajského soudu jsou i vtomto ohledu
z napadeného rozsudku jasné seznatelné, coz vyplyva i z toho, ze proti témto zavéram stézovatel
vécné brojf.

[13] Kirajsky soud svij rozsudek také nalezité odavodnil, byt” s timto odivodnénim stézovatel
nesouhlasi. Krajsky soud uvedl, z jakého divodu ma za to, ze napadené rozhodnuti bylo
v rozporu se zakonem. Relevantnimi Zalobnimi body se zabyval fadné a dostatecne,
pficemz vylozil, v ¢em spatfuje zalobni argumentaci divodnou. Z faktu, ze nepfisvédcil
argumentaci stézovatele a ze dospél k zavéram, se kterymi nesouhlasi, nelze dovozovat
nepfezkoumatelnost rozsudku. Krajsky soud se zabyval relevantnimi Zzalobnimi body fadné
a dostatecné, pficemz vylozil, v ¢em spatfuje zalobni argumentaci davodnou.

[14] Nejvyssi spravni soud proto shledal, ze nebyl naplnén davod kasacni stiZznosti
podle ustanoveni § 103 odst. 1 pism. d) s. 1. s.

[15] K véci samé a naplnéni kasacnitho divodu dle ustanoveni § 103 odst. 1 pism. a) s. f. s.
potom Nejvyssi spravni soud uvadi nasledujici:

[16] Podle ustanoveni § 20 odst. 7 zakona o dani z pfevodu nemovitosti plati, ze ,Od dané
g prevodn nemovitosti je osvobogen proni siplatny prevod nebo prechod viastnictvi

a) ke stavbé, kterd je novou stavbou, na nig bylo vydino pravomocné kolaudacni roghodnuti, nebo je dokoncenon
novou stavbon nebo rogestavénou novou stavbon a stavba nebyla dosud ugivina, s vyjimkou kusebniho
provozu,124d)

b) k bytu v nové stavbé a k bytu, ktery vznikl ndstavbou, pristavbon nebo stavebni sipravon, provedenou formou
vestavby a byt nebyl dosud uzivan, jde-li o prevod bytu podle vlistniho pravniho predpisu,12f)

Jestlize prevodcem Je fyzickd & pravnickd osoba a preved stavby je provadén v souvislosti s jejich podnikatelskou
(innosti, kterou je vystavba nebo prodej staveb a byti, nebo jejich predmétem cinnosti je vystavba nebo prodej staveb
a byti, anebo je-li prevodcem obec.

[17] Podle ustanoveni § 2 zdkona o vlastnictvi byta: ,,Pro zicely tohoto zdkona se rozumi b) bytem
mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho sitadn urceny & bydleni, e) rozestavénym
bytem mistnost nebo soubor mistnosti, nréenych v souladu se stavebnim povolenim k bydlent, pokud je rogestavén
v domé, ktery je alespori v takovém stupni roestavénosti, Ze je jiz navenek uzavien obvodovymi sténami a stiesni
konstruket, h) jednotkon byt nebo nebytovy prostor nebo rozestavény byt nebo rogestavény nebytovy prostor
Jako vymezend (st domu podle tohoto Zikona.
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[18] Nejvyssi spravni soud se vykladem citovaného ustanoveni zakona o dani z pfevodu
nemovitosti opakované zabyval, pficemz v rozsudku ze dne 8. 12. 2016, ¢. j. 5 Afs 79/2015 — 32,
konstatoval, ze Nejvyssi spravni soud ,vytvoril ustilenou judikaturn diirazrinjici smysl a sicel daného
osvobozent prevodn novych staveb a byti. Za stéZeni dicel pritom povagoval ejména podporu podnikatelské
(innosti v oblasti vystavby a prodeje nemovitosti a naplnéni cile dosaZitelnosti a dostupnosti bydlent.

[19] Diive se k této problematice Nejvyssi spravni soud vyjadfoval napf. v rozsudku ze dne
13.3.2013, ¢.j. 5 Afs 73/2012 - 41, kde uvedl, Ze , konstantni judikatura k cit. ustanoveni klade driraz;
na smysl a ticel osvobozeni novych staveb a byti, ejména na motivaci k podnikatelské linnosti v oblasti vystavby
a prodeje nemovitosti a naplnéni cile dosaZitelnosti a dostupnosti bydleni; akonny text je v_judikature dejsiho
soudn interpretovin ve prospéch osvobozeni prevodsi (i prechodsi novyeh staveb a byti od dané 3 prevodn
nemovitosts.

[20] Nejvyssi spravni soud setrvava na vyse uvedené judikatufe, ktera spatfuje smysl a ucel
osvobozen{ od dan¢ z pfevodu nemovitosti dle ustanoveni § 20 odst. 7 zakona o dani z pfevodu
nemovitosti v motivaci k podnikatelské c¢innosti v oblasti vystavby a prodeje nemovitosti
anaplnéni cile dosazitelnosti a dostupnosti bydleni. Za stézejni pifi zodpovézeni otazky,
zda se v projednavané véci jednalo o ,,prvni aplatny pfevod® bytu, tedy Nejvyssi spravni soud
povazuje to, zda byl naplnén ucel citovaného ustanoveni v podobé¢ zajisténi dosazitelnosti
a dostupnosti bydleni. Pokud dle vyse citované judikatury mélo byt cilem zajistit dosazitelnost
a dostupnost bydleni, je nutné dovodit, ze podminky ,,bytu® dle ustanoven{ § 20 odst. 7 zakona
o dani z pfevodu nemovitosti splfiuje takovy byt, ktery je po svém pfevodu zpusobily k bydleni
tyzickych osob, pficemz nelze bez dalstho vychazet jen z toho, Ze se mize jednat pouze o byt
dle definice obsazené v ustanoveni § 2 pism. b) zdkona o vlastnictvi byta.

[21] Nejvyssi spravni soud v tomto sméru nepopira, ze ackoli citované ustanoveni zakona
o dani z pfevodu nemovitosti ve vztahu k definici bytu neodkazuje na zakon o vlastnictvi bytd,
nebot’ vyslovné nestanovi, ze se musi jednat pouze a jen o byt dle ustanoven{ § 2 pism. b) zakona
o vlastnictvi bytt, na druhou stranu s timto zakonem (a bytem jako predmétem vlastnictvi) pfimo
a nepfimo pocita a vychazi z néj. Ptimy odkaz na tento zakon je obsazen v jeho textu, a to v ¢asti,
kde uvadi, ze se musi jednat ,,0 prevod bytu podle zvlistniho pravnibo predpisn®; pficemz tuto zminku
Nejvyssi spravni soud chape tak, Zze spojeni zvlastni pravni predpis se vztahuje k podmince
pfevodu dle tohoto pfedpisu, tj. ze musi byt splnény podminky zejm. ustanoveni § 6 zakona
o vlastnictvi bytl (rezim smlouvy o pfevodu vlastnictvi jednotky).

[22] Zakon o dani z pfevodu nemovitosti tedy vyslovné neodkazuje na definice uvedené
v zakon¢ o vlastnictvi bytd, a zejm. nerozlisuje mezi bytem, rozestavénym bytem ¢i jednotkou.
Nejvyssi spravni soud proto také nemuze souhlasit s vykladem, podle kterého je nutné vyjit
ze zastfeSujictho pojmu ,jednotka®, ktera zahrnuje byt 1 rozestavény byt a dovodit,
ze pokud doslo k jednomu pfevodu rozestavéného bytu, tak jiz timto pfevodem byly automaticky
splnény podminky zakona o dani z pfevodu nemovitosti pro osvobozeni tohoto pfevodu,
pficemz kazdy dalsi pfevod jiz musi byt automaticky zdanén. Nejvyssi spravni soud ma za to,
ze takovy pfistup by byl ryze formalisticky, odhliZejici od vySe uvedeného ucelu a smyslu
pfedmétného osvobozeni od dané z pfevodu nemovitosti — osvobozeni prvntho pfevodu bytu,
kdy po jeho ,yvytvofeni“ doslo ke zvyseni celkového poctu byt zajist’ujicich bydleni.
Pokud zakonodarce skutec¢né chtél zdanit jakykoli prvni pfevod bez zohlednéni vyse dovozeného
ucelu a vlastnosti daného bytu, tedy jiz rozestavény byt bez dalstho, mohl a mél toto vyslovné
uvést v textu zakona.

[23] 'V posuzované véci stézovatel své zavéry ohledné nemoznosti uznat osvobozeni od dané
z pfevodu nemovitost{ zalozil pouze na formalnim kritériu pofadi pfevodu bytu jako véci,



6 Afs 174/2017 - 37
pokracovani

aniz by se zabyval dalsimi okolnostmi pfipadu, tj. zejm. tim, zda pfedmétny byt byl pfevaden
za situace, kdy poprvé mohl napliiovat svij ucel, tj. zajistit bytové potieby jednotlivych osob.
S takovymto postupem se Nejvyssi spravni soud s ohledem na vyse uvedené nemuze ztotoznit.
Nejvyssi spravni soud nepopira, ze v drtive vétsiné pfipada bude pfedmétné osvobozeni skutecné
dopadat na pfevod, ktery byl v pofadi prvni, tj. na situace, kdy stavebni cinnost provadel
pouze jen jeden developer, jenz bude pfedavat byt zptsobily k vyuziti k bydleni. V pfipadeé,
kdy se na stavebn{ ¢innosti bude podilet vice subjektd, je nutné zkoumat, kdy byl byt dostavén
do takové faze, kdy je zpusobily k vlastnimu uzivani, tj. kdy jiz doslo k navyseni bytového fondu
o dalsi byt zpusobily plnit funkci bytu. Nejvyssi spravni soud tedy ma za to, ze takovymto
vykladem bude dosazeno toho, ze osvobozeni od dané bude vzdy aplikovano na ty pfipady,
kdy dochazi k ,,prvnimu‘ pfevodu bytu do vlastnictvi ,,koncového uzivatele®, a to bez ohledu
na pocet pfedchozich soukromopravnich dispozic s pfedmétnym bytem, tj. bude dosazeno
zakonodarcova umyslu nedanit pfevod bytu, ktery navysuje bytovy fond a v némz bude zajisténo
bydleni. Akceptace zavért stézovatele by naopak vedlo k tomu, Ze stejny ,,typ prevodu®
koncovému uzivateli by byl osvobozen od dané jen tehdy, pokud tentyz byt jiz pfedtim nebyl
pfeveden; Nejvyssi spravni soud pfitom pro takovyto zavér v zakonném textu nenachazi oporu.

[24] Témito okolnostmi se stézovatel v napadeném rozhodnuti nezabyval, nebot’ se pouze
vénoval celkovému poctu prevodi pfedmétného bytu, aniz by zvazoval celkové okolnosti
pfedmétnych prevoda a tucel citovaného osvobozeni od dané zpfevodu nemovitosti,
proto napadené rozhodnuti nemuze obstat. Nejvyssi spravni soud v tomto sméru koriguje zaver
krajského soudu, ze napadené rozhodnuti je nepfezkoumatelné (srov. rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 19. 1. 2000, ¢. j. 2 Afs 100/2005 - 106); piislusné uvahy v napadeném
rozhodnutf stézovatele vyjadfeny jsou, byt’ ¢asto kuse. Ostatné krajsky soud se s témito Gvahami
vypofadal a oznacil je za nezakonné — pokud by napadené rozhodnuti bylo nepfezkoumatelné,
nemohl by z logiky véci zaroven dospét k zavéru o nezakonnosti jednotlivych zavéra, zvlaste
kdyZz jak Zalobce, tak i krajsky soud, vcetné stézovatele, odivodnéni napadeného rozhodnuti
ajeho vyznam ve svém dusledku pochopili naprosto stejné, byt by si i Nejvyssi spravni
soud dovedl pfedstavit misty konkrétnéjsi vysvétleni jednotlivych dvah  stéZovatele,
kterymi se v napadeném rozhodnuti f{dil. To vSak nic neméni o spravnosti celkového zavéru
krajského soudu o nezakonnosti napadeného rozhodnuti.

[25] Nejvyssi spravni soud proto dospél k zavéru, ze kasacni stiznost je zjevné neduvodna,
avsouladu s § 110 odst. 1 7 fine s. f. s. ji zamitl.

IV. Zavér a naklady fizeni

[26] O nakladech fizeni o kasacni stiznosti rozhodl soud v souladu s § 60 odst. 1 ve spojeni
s § 120 s. f. s. Stézovatel nebyl ve véci uspés$ny, proto nema pravo na nahradu nakladu fizent;
zalobce byl viizeni pfed Nejvyssim spravnim soudem udspésny, proto mu nalezi pravo
na ndhradu davodné vynalozenych ndklada proti ucastnfkovi, ktery ve véci uspéch nemeél.
Jelikoz Zzalobce zastupovala danova poradkyné, nalezi ji odména vypoctena dle ustanoveni § 35
odst. 2 s. f. s. podle zvlastnitho pravniho pfedpisu, jimz jsou stanoveny odmény a nahrady
advokatim za poskytovani pravnich sluzeb. Tyto naklady jsou tvofeny castkou 3 100 K¢
za 1 ukon pravai sluzby podle § 11 odst. 1 pism. d) vyhldsky ¢. 177/1966 Sb., o odménach
advokatd a nahradach advokatd za poskytovani pravnich sluzeb (advokatni tarif),
pficemz za jeden ukon pifslusi v téchto vécech castka 3 100 K¢ (ustanoveni § 9 odst. 4, § 7
advokatniho tarifu). Nahrada hotovych vydaja cini podle ustanoveni § 13 odst. 3 advokatniho
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tarifu ¢astku ve vysi 300 K¢ za jeden dkon pravni sluzby. Priznané naklady fizeni ve vysi
3 400 K¢ stézovatel uhradi k rukam zastupce Zalobce do 60 dnt od pravni moci tohoto rozsudku.

Pouceni: Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostredky ptipustné.

V Brné dne 4. ledna 2018

JUDr. Petr Pricha
pfedseda senatu





