¢.j. 54 Af45/2018- 81

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

zalobce: TIS & Co s.r.0., IC 272 09 326
se sidlem Ceskolipska 776, 276 01 Mélnik

proti
zalovanému: Odvolaci finan¢ni feditelstvi
se sidlem Masarykova 427/31, 602 00 Brno

o Zalobach proti rozhodnutim zalovaného ze dne 26. 9. 2018, ¢. j. 40330/18/5300-22443-
708656, ze dne 23. 8. 2018, ¢.j.36378/18/5300-22441-708656, a ze dne 23. 8. 2018,
¢.j. 36370/18/5300-22441-708656,

takto:

I. Zaloby se zamitaj.

II. Zadny z ucastnikii nema pravo na nahradu nakladu fizeni.

Oduvodnéni:

I. Vymezeni véci
a dosavadni pribéh fizeni pfed spravnimi organy

1. Zalobce na zékladé kupni smlouvy ze dne 8. 10. 2008 uzaviené se spole¢nosti VISA
INVEST s. r. o. (dile jen ,,VISA INVEST®) nabyl do vyluéného vlastnictvi pozemek
parc. ¢. X v k. 4. M, jehoz soucast{ je stavba ¢. p. X (dale jen ,,budova ¢. p. X*). Na budov¢
¢.p. X bylo schvaleno provedeni stavebni rekonstrukce, a to na zakladé rozhodnuti
Meéstského  afadu  Meélnik  (dale jen ,stavebni afad®) ze dne 8.10. 2008,
¢.j. Vyst/3098/08/He (dile jen ,stavebni povoleni ze dne 8.10. 2008%). Z davodu
rozsahlejsich stavebnich zmén vsak byla rozhodnutim stavebniho tfadu ze dne 15. 5. 2013,
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¢.j. 4-3996/VYS/12/He, (dile jen ,,povoleni o zméné stavby ze dne 15. 5. 2013%) schvélena
zména stavby (povolené stavebnim povolenim ze dne 8. 10. 2008) pfed jejim dokoncenim, a
to tak, ze u budovy ¢. p. X doslo k odstranéni stfesni krytiny a konstrukce krovu, korunni
fimsy nad druhym nadzemnim patrem, svislych nenosnych konstrukci, stropti (mimo stropu
nad pfizemim v severnim kiidle), stavajictho schodisté véetné vietenovych zdi a vnéjsich
drobnych staveb a ve dvornim traktu bylo nové umisténo schodisté a nové obytné podkrovi.
Na zakladé¢ provedeni téchto stavebnich uprav doslo v budové ¢. p. X k faktickému
vytvofeni

e Ctyf bytovych prostor o velikosti 1+kk véetné prostoru prodejny v pfizemi,

e i bytovych prostor o velikosti 2+kk a jedné 1+kk v prvnim patfe,

e tif bytovych prostor o velikosti 2 +kk a jedné o velikosti 3+kk ve druhém patfe.

Dne 5. 6. 2014 ucinil zalobce prohlaseni vlastnika, ze se v budové ¢. p. X nachazeji
rozestavéné bytové jednotky ¢. X, ¢. X, ¢. X, ¢. X, ¢. X, &. X, &. X, &. X, &. X, ¢. X, ¢. Xac¢. X
a dale nebytovy prostor ¢. X (dile souhrnné téz ,jednotky®). Tyto jednotky byly dle
prohlaseni vlastnika (Zzalobce) nasledné zapsany do katastru nemovitosti s pravnimi acinky
vkladu ke dni 9. 6. 2014. Dne 5. 10. 2015 vydal stavebni ufad pod ¢. j. 3-2358/VYS/15/He
kolaudacni souhlas (dale jen ,,kolaudacni souhlas ze dne 5. 10. 2015%), jimz bylo schvaleno
uzivani stavby k povolenému ucelu.

2. Bytové jednotky ¢. X az X (tj. celkem 10 bytovych jednotek) a nebytovy prostor ¢. X zalobce
vnesl jako nepenézity vklad o hodnoté¢ 16 355 000 K¢ do zakladniho kapitalu spolecnosti
COOPERS DEVELOPMENT s. r. o. (dile jen ,,COOPERS DEVELOPMENT®), ktera se
k datu 6. 5. 2016 (datum pravnich ucinka vkladu) stala vlastnikem téchto jednotek. Finanéni
ufad pro Stfedocesky kraj (dale jen ,,spravce dan¢®) zjistil, ze zalobce v danovém pfiznani
k dani z pfidané hodnoty (dale jen ,,DPH®) za 2. c¢tvrtleti 2016 nepfiznal dan z tohoto
vkladu, a proto ho postupem podle § 89 zikona ¢. 280/2009 Sb., datiového fadu, ve znéni
pozd¢jsich predpisu (dale jen ,,danovy fad®) vyzval k odstranéni pochybnosti. Nasledné¢ po
obdrzeni zalobcova navrhu na pokracovani v dokazovani zahgjil spravce dan¢ danovou
kontrolu. Na zaklad¢ vysledkt danové kontroly dospél spravce dané k zavéru, Ze zalobce
pochybil, kdyz za pfedmétné zdanovaci obdobi nepfiznal dan na vystupu za vlozeni
nepenézitého vkladu v podobé hmotného majetku do zakladnitho kapitilu obchodni
korporace. Z tohoto duvodu spravce dané platebnim vymérem ze dne 14. 9. 2017,
¢.j. 4150515/17/2114-50522-200531, zalobci za 2. ¢tvrtleti 2016 vymefil dan z pfidané
hodnoty (dale jen ,,DPH®) ve vysi 2 056 205 K¢ (déle jen ,,vymér za 2. ctvrtleti 2016%).
Zalobce proti vyméru za 2. étvrtleti 2016 podal odvolani, které Zalovany rozhodnutim ze dne
26.9.2018, ¢. j. 40330/18/5300-22443-708656, zamitl a pfedmétny vimér potvrdil (ddle jen
»prvni napadené rozhodnuti*).

3. Bytovou jednotku ¢ X zalobce za kupni cenu 2 350 000 K¢ prodal Ing. C. ktery se k datu
24.7.2015 (datum pravnich ucinka vkladu) stal vlastnikem této jednotky. Spravce dané
zjistil, ze Zzalobce v danovém pfiznani k DPH za 3. ¢tvrtleti 2015 uplatnil jen narok na
odpocet dané z pfijatych zdanitelnych plnéni od platci v tuzemsku a pfiznal dan za dodani
zbozi nebo poskytnuti sluzeb toliko v fadech sta tisic korun, a proto ho postupem podle § 89
danového fadu vyzval k odstranéni pochybnosti. Jelikoz zalobce na vyzvu k odstranéni
pochybnosti ve stanovené lhuté nereagoval, vydal spravce dan¢ dne 19. 1. 2018 pod
¢.j. 163093/18/2114-50522-200531 dodate¢ny platebni vymér, jimz zalobci za 3. ¢tvrtletd
2015 doméfil DPH ve vysi 306 440 K¢ (dale jen ,,vymér za 3. étvrtleti 2015%). Zalobee proti
vyméru za 3. ¢tvrtleti 2015 podal odvolani, které zalovany rozhodnutim ze dne 23. 8. 2018,
¢.j. 36378/18/5300-22441-708656, zamitl a pfedmétny vymér potvrdil (dile jen ,,druhé
napadené rozhodnuti®).

4. Bytovou jednotku ¢. X Zalobce za kupni cenu 2 950 000 K¢ prodal M. Z., ktera se k datu
4.9.2014 (datum pravnich ucinka vkladu) stala vlastnikem této jednotky. Spravce dané
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zjistil, ze Zzalobce v danovém pfiznani k DPH za 4. ¢tvrtleti 2014 uplatnil jen narok na
odpocet dan¢ z pfijatych zdanitelnych plnéni od platci v tuzemsku a pfiznal dan jen v ramci
rezimu preneseni danové povinnosti, a proto ho postupem podle § 89 danového fadu vyzval
k odstranéni pochybnosti. Jelikoz Zalobce na tuto vyzvu ve stanovené lhiaté nereagoval, vydal
spravece dané dne 9. 11. 2017 pod ¢. j. 4515402/17/2114-50522-200531 dodate¢ny platebni
vymer, jimz zalobci za 4. ¢tvrtlet! 2014 doméftil DPH ve vysi 384 680 K¢ (dale jen ,,vymeér za
4. ¢vrtleti 2014%). Zalobee proti viméru za 4. ¢tvrtleti 2014 podal odvolani, které Zalovany
rozhodnutim ze dne 23. 8. 2018, ¢.j. 36378/18/5300-22441-708656, zamitl a pfedmétny
vymeér potvrdil (dale jen ,,tfeti napadené rozhodnuti®).

5. Zalovany ve viech tiech napadenych rozhodnutich dospél k tému zavéru, e Zalobcem
provedené aplatné prevody jednotek, at’ jiz na zakladé prodeje do vlastnictvi fyzickych osob
z titulu kupnich smluv (pfipady druhého a tfettho napadeného rozhodnuti), nebo na zakladé¢
nepenézitého vkladu formou vlozeni hmotného majetku do zakladntho kapitalu obchodni
korporace (pfipad prvniho napadeného rozhodnuti), predstavuji zdanitelna plnéni, u nichz
nejsou splnény podminky naroku na osvobozeni od DPH podle § 56 odst. 3 zakona
¢. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty, ve znéni relevantnim pro pftislusna zdanovaci
obdobi (dile jen ,,zdkon o DPH®). Zalovany ve véech piipadech vychazel z dvahy, Ze
rekonstrukce budovy ¢. p. X provadéna na zakladé stavebnfho povoleni ze dne 8. 10. 2008
a nasledné povoleni o zméné stavby ze dne 15. 5. 2013 méla za nasledek rozsahlé stavebni
zmeény, v jejichz dusledku budova ¢. p. X pfestala spliiovat charakteristiku rodinného domu,
pficemz ke vzniku bytovych jednotek ¢. X az X a nebytového prostoru ¢. X doslo teprve na
zakladé prohlaseni vlastnika s pravnimi ucinky ke dni 9.6.2014. Pfedtim tyto jednotky
neexistovaly, nebot’” podoba budovy ¢. p. X byla pfed dokonéenim rekonstrukce zcela
odlisna. K jejich kolaudaci navic doslo az v roce 2015, a teprve od té doby mohly byt legalné
uzivany. Zalovany proto shodné se spravcem dané dovodil, ze dosud neuplynula doba 5 let
od prvniho uzivani stavby, a tedy nebyly splnény podminky pro osvobozeni od dané¢ ve
smyslu § 56 odst. 3 zikona o DPH. Zalovany se naopak neztotoznil s odvolacimi namitkami
zalobce, které vychazely z argumentace, ze pfedmétné bytové jednotky vcetné nebytového
prostoru vznikly a byly uzivany jiz pfed rokem 2008, nebot’ v nasledujicich letech provadéna
rekonstrukce budovy ¢. p. X nepfedstavovala zménu tcelu uzivani stavby ani zménu jejtho
vyuziti majici vliv na existenci a zpusob uzivani jednotlivych jednotek.

6. Prvni, druhé i tfeti napadené rozhodnuti Zalobce napadl samostatnymi (celkem tedy tfemi)
zalobami. Krajsky soud v Praze svym usnesenim ze dne 2. 2. 2021, ¢.j. 54 Af 54/2018 - 28,
spojil fizeni o viech tfech Zalobach ke spole¢nému projednani.

7. Pro pfehlednost soud upozornuje, ze oznaceni napadenych rozhodnuti (tj. prvni, druhé a
tretf) uvad{ v textu tohoto rozsudku nikoliv podle data jejich vydani, nybrz vzestupné podle
data doruceni (a zaevidovani) jednotlivych puvodné samostatnych zalob proti témto
rozhodnutim pfed jejich spojenim ke spolecnému projednani.

I1. Obsah podani acastnikii

8. Zalobce ve viech alobach shodné namits, ze jak pred rekonstrukei budovy ¢. p. X zahajené
na zakladé stavebniho povoleni ze dne 8. 10. 2008, tak po této rekonstrukei se jednalo
o bytovy dam, ktery byl sice v katastru nemovitosti formalné¢ zapsan jako rodinny dim,
avsak jednalo se o dum s byty, vnémz bytové jednotky existovaly jest¢ pfed zahijenim
rekonstrukce. Dle zalobce proto bylo zapocato s uzivanim stavby nejméné ke dni 8. 10.
2008, ve skutecnosti vSak nejmén¢ v dobé¢ pfed osmdesati lety (kam saha historie budovy
¢. p. X), tedy vdobé delsi nez pét let pfed prevodem predmétnych bytovych jednotek
a nebytového prostoru. Zakon o DPH ucinny v rozhodném obdobi pfitom hovofil
souhrnné o stavbé jako celku, jehoz je bytova jednotka soucasti. Je tedy lhostejné, zdali se
jedna o stavbu bytového domu ¢i rodinného domu, nebot’ ziakon hovoii souhrnné
o ,,stavbeé®. Dle zalobce proto lhita 5 let pocala bézet pravé ode dne prvniho uzivani stavby
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jako celku, at’ jiz se jednalo o stavbu domu rodinného ¢i bytového, a nikoliv ode dne vydani
kolauda¢niho souhlasu ¢i ode dne zahajeni uzivani konkrétni jednotky, ktera se nachazi
uvnit stavby (budovy ¢ p. X) a je jeji nedilnou soucasti. Zalobce ma za to, Ze pokud by
zakonodarce mél v umyslu vazat casovy test na prvni uzivani jednotky, ucinil by tak
vyslovng, avsak v tomto piipadé¢ vazal casovy test na prvni uzivani stavby (ve smyslu budovy
jako celku), pficemz pojem ,,stavba® nelze zaménovat s pojmem jednotka, nebot’ takovy
vyklad by odporoval dikci § 56 odst. 3 zikona o DPH. Zalobce nezpochybfiuje zalovanym
podanou definici stavby, nicméné v posuzovaném pfipadé se jednalo o pfevod jednotky ve
smyslu vybrané nemovité véci ve smyslu § 56 odst. 3 zakona o DPH, tedy faktické soucasti
stavby, a nikoliv stavby bytového ¢i rodinného domu. Dle zalobce je proto nerozhodné, zda
dojde ke zméné v definici budovy ¢. p. X na rodinny ¢i bytovy dum, kdyz se ve vSech
pfipadech bude jednat o stavbu pro bydleni, s jejimz vyuzitim bylo zapocato jiz v prvni
polovine¢ 20. stoleti. V této souvislosti zalobce poukazuje na informaci Generalntho
finan¢ntho feditelstvi ze dne 21. 12. 2015, ¢.j. 6717/15/7000-20116-101206, ve znéni
dodatku €& 1, & j. 162134/15/7100-20116-050485 (dale jen ,,stanovisko GFR).

9. Zalobce dile namita, e jiz v prabéhu fizeni pied spravcem dané prokazal, e jesté pred
zahdjenim rekonstrukce existovalo v budové ¢. p. X celkem 12 bytovych jednotek, které byly
jesté pfed zahdjenim rekonstrukce pronajimany tfetim osobam, jejichz pocet se pohyboval
kolem 25 osob. Tuto skutec¢nost zalobce prokazal jak najemnimi smlouvami k jednotlivym
bytovym jednotkam, tak i1 vyslechem svédka (Zalobce mél zjevné na mysli svédka D. A., jeng byl
vystechnut spraveem dané dne 15. 2. 2017 — pozn. soudn). Tato tvrzeni vSak nebyla zalovanym nijak
reflektovana.

10. Zalovany ve svych vyjadienich k Zalobim piedné nesouhlasi se Zalobcem, Ze by dotéené
bytové jednotky ¢i nebytovy prostor existovaly jest¢ pfed provedenim rekonstrukce, nebot’
ze spisového materidlu vyplyva opak. V této souvislosti poukazuje pfedevsim na obsah
dokumentace pro stavebni povoleni, ze které vyplyva, Zze budova ¢. p. X méla pred
provedenim rekonstrukce pouze tfi byty a dvé nadzemni podlazi a méla charakter rodinného
domu, a teprve az na zakladé stavebnich uprav v ramci rekonstrukce vznikly zcela nové
bytové jednotky a nebytovy prostor, budova ¢. p. X byla navysena o jedno patro a obytné
podkrovi, pavodni schodisté bylo strzeno a nové vybudovano v jiné ¢asti budovy ¢. p. X. Ke
vzniku pfedmétnych bytovych jednotek inebytového prostoru doslo az na zakladé¢
prohlaseni vlastnika budovy ¢. p. X (zalobce) ze dne 5. 6. 2014, s pravnimi acinky vkladu ke
dni 9.06.2014, pficemz vté dobé se jednalo o jednotky rozestavéné. Z4adna 7z nové
vzniknuvsich bytovych jednotek ¢i nebytovy prostor nebyly v dobé pfed rekonstrukci
vymezeny v podobé, v jaké existovaly po rekonstrukci, naopak zadna z bytovych jednotek
ani nebytovy prostor z doby pfed rekonstrukci nebyly zachovany. Nejednalo se tedy
o pouhou rekonstrukci puvodnich jednotek, jak prezentuje Zalobce, nybrz o dispozi¢ni
nahrazeni puvodnich jednotek zcela novymi. V daném pfipadé tak doslo na zakladé¢
prohlaseni vlastnika budovy ¢. p. X ze dne 5. 6. 2014 ke vzniku zcela novych bytovych
jednotek a nebytového prostoru, které se nejdiive od uvedeného dne staly samostatnou
nemovitou véci zpusobilou byt pfedmétem pravnich vztaha. V pfipadé Zalobce pfitom byly
pfedmétem vkladového vnosu (ve véci prvniho napadeného rozhodnuti) ¢i prodeje (ve
vécech druhého a tfettho napadeného rozhodnuti) pravé nové vytvofené jednotky,
posouzen{ splnéni podminek pro osvobozeni od dané se tedy nevztahuje k puavodni
nemovitosti jako celku, nybrz k nové vytvofené jednotce & jednotkim. Zalovany dale
pfipomina, ze pojem ,,prvni uzivani stavby* se vztahuje pouze na stavby podléhajici nejvyse
ohlaseni, v tomto pfipadé se vSak jednalo o stavbu, jejiz uzivani bylo podminéno vydanim
kolaudac¢niho souhlasu. Z tohoto dtvodu nelze ¢asovy test dle § 56 odst. 3 zakona o DPH
vazat na prvnf uzivani stavby, jak mylné¢ dovozuje zalobce. Dle Zalovaného se tedy pétilety
casovy usek odviji pravé od kolauda¢niho souhlasu ze dne 5. 10. 2015.
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Pii jednani zalovany setrval na svém procesnim stanovisku, zalobce se z ucasti na jednani
omluvil. Soud neprovadél zadné dokazovan{ nad ramec obsahu spravniho spisu.

III. Posouzeni soudem

Soud ové¢ril, Zze zaloba byla podana vcas, osobou k tomu opravnénou a obsahuje vsechny
formalni nalezitosti na ni kladené, pficemz napadené rozhodnuti pfezkoumal v mezich
uplatnénych zalobnich bodu, jimiz je vazan [§ 75 odst. 2 véta prvni zakona ¢. 150/2002 Sb.,
soudni fad spravni, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,.s. . s.)]. Vady, k nimz by bylo
nutné pfihlédnout z moci ufedni, soud neshledal.

Podstatou sporu je otazka, od kterého okamziku zapocal béh doby 5 let dle § 56 odst. 3
zakona o DPH, tedy zda jiz od historicky prvniho uzivani budovy ¢. p. X k bydleni (jak se

domniva zalobce), nebo az od okamziku kolaudace nové vytvofenych bytovych jednotek (jak
se domniva zalovany), pfipadn¢ od data jiné¢ho.

Soud predné konstatuje, ze dodani nemovitych véci podléha DPH, jak plyne z § 2 odst. 1
pism. a) ve spojeni s § 4 odst. 2 pism. a) zakona o DPH.

Dale je tfeba zduaraznit, Zze pro druhé a tfeti napadené rozhodnuti je relevantni § 56 zakona
o DPH ve znéni dle novely provedené zakonnym opatfenim senatu ¢. 344/2013 Sb., jez byla
ve vztahu ke zminovanému ustanoveni ucinna v obdobi od 1. 12. 2013 do 31. 12. 2015.
Pravé v tomto obdob{ totiz zalobce uzavtel kupni smlouvu o prodeji jednotky ¢. X kupujici
M. Z. (vlastnik s pravnimi uc¢inky vkladu od 4. 9. 2014) a jednotky ¢. X kupujicimu Ing. C. Z.
(vlastnik s pravnimi acinky vkladu od 24. 7. 2015).

Podle § 56 odst. 1 zakona o DPH acinného do 31. 12. 2015 ,,[d]oddninm vybrané nemovité véci se
pro dicely osvobozeni od dané rozumi doddani

a) pozemki,

b) prava stavby,

¢) stavby,

d) podzemni stavby se samostatnym ticelovym urieninm,

¢) ingenyrské site,

1) jednotky. <

Podle § 56 odst. 2 zakona o DPH ucinného do 31. 12. 2015 ,[o]|d dané je osvobozeno doddni
vybrané nemovité véc, kterd

a) je pogemken, na kterém neni Jriena stavba spojend se gemi pevmym akladem nebo ingenyrskd sit, a

b) neni pozemken, na kterém miige byt podle stavebniho povoleni nebo ndéleni soublasn s provedenim

obldsené stavby provedena stavba.

Podle § 56 odst. 3 zakona o DPH uc¢inného do 31. 12. 2015 ,,[d]oddni vybrané nemovité véci jiné
nez v odstavei 2 je osvobozeno od dané po uplynuti 5 let od vydani proniho kolandacnibo soublasu nebo ode
dne, kdy bylo zapocato proni ugivani stavby, a to k tomu dni, ktery nastane dyive.”

Naproti tomu pro prvni napadené rozhodnuti je relevantni § 56 zikona o DPH ve znéni
novelizace provedené zikonem ¢&.360/2014 Sb., ve vztahu ke zmiflovanému ustanoveni
nabyla ucinnosti od 1. 1. 2016. Pravé v tomto obdobi Zalobce ucinil prohlaseni (5. 5. 2016)
ovneseni nepenézittho vkladu do zakladniho kapitdlu spole¢nosti COOPERS
DEVELOPMENT, ktera se tak stala vlastnikem deseti bytovych jednotek (¢. X az X) a
jednoho nebytového prostoru (X) s pravnimi ucinky vkladu ke dni 6. 5. 2016.

20. Podle § 56 odst. 3 zdkona o DPH s uc¢innosti od 1. 1. 2016 ,,[d]oddni vybrané nemovité véci je
osvobozeno od dané po uplynuti 5 let
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a) od vydani proniho kolandacnibo soublasn nebo kolaudainiho sonblasu po podstatné méné
dokontené stavby, jednotky nebo ingenyrské sité, nebo
b) ode dne, kdy moblo byt zapocato ugivani stavby, jednotky nebo ingenyrské sité podle stavebniho
gdkona v sonladn
1. s pronim ozndmenim o dmérn Japocit s jejich ugivaning,
2. se soublasem stavebniho iiradu, byly-li odstranény nedostatky, pro které stavebni iitad zakdzal
Jejich ugivant, nebo
3. 5 oxndmenim o Zaméru apocit s ugivanim nebo ogndamenim mény v ugivani po podstatné
mené dokoncené stavby, jednoty nebo ingenyrské sité.

Podle § 56 odst. 4 zakona o DPH s uc¢innosti od 1. 1. 2016 ,,[v]ybranon nemoviton véci se pro sicely
dané 3 pridané hodnoty rozumi

a) stavba pevné spojend se genri,

b) jednotea,

¢) ingenyrskd sit,

d) pozemek, ktery tvori funkini celek se stavbou pevné spojenon se ent,
e) podzemni stavba se samostatnym ticelovym urcenin,

1) privo stavby, jehog soncdsti je stavba pevné spojend se enit.

Nutno podotknout, Zze pfechodna ustanoveni zakona o DPH (ani pfechodna ustanoveni
zakont jej novelizujicich) neobsahujf zvlastni dpravu ve vztahu k rezimu zminovaného § 56.

Osvobozen{ od DPH pfi dodani vybrané nemovitosti podle § 56 odst. 3 zakona o DPH je
transpozici ¢l. 135 smérnice Rady 2006/112/ES o spolecném systému dan¢ z pfidané
hodnoty (dale jen ,ssmérnice o DPH®). Jak dovozuje konstantni judikatura, v ramci
tzv. nepfimého ucinku je tieba zakon o DPH vykladat tak, aby byl co nejblizsi smyslu a tcelu
pfedmétné smérnice, srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu (dale jen ,,NSS) ze dne 1.
2.2010, ¢.j. 5 Afs 68/2009 - 13, ¢i ze dne 30. 9. 2009, ¢. j. 8 Afs 65/2008 - 93 [jakkoli vyklad
podany témito rozsudky se tykal €l. 13 nékdejsi smérnice Rady 77/388/EHS (dale jen ,,Sesta
smérnice®), jez byla od roku 2007 nahrazena stavajici smérnici o DPH].

Podle ¢l. 135 odst. 1 pism. j) smérnice o DPH ,,[¢|/lenské stity osvobodi od dané tato plnéni: (...)
dodini budovy nebo jeji Casti a pozembkn k ni priléhajiciho, kromé téch, které jsou uvedeny
vl 12 odst. 1pism. a).

Podle ¢l. 12 odst. 1 pism. a) smérnice o DPH ,,[¢|lenské stity mobon za osobu povinnou k dani
povagovat kagdého, kdo piilegitostné uskutecni plnéni spolivajici v nékteré g Ginnosti uvedenych v il. 9 odst.
1 drubém pododstavei, gegména pak nékteré 3 téchto plnéni: a) dodani budovy nebo jeji ¢isti pfed
jejim prvaim obydlenim a pozemkn k ni priléhajiciho”, piicemz podle odst. 2 téhoz
ustanovent ,,[p|ro zcely odst. 1 pism. a) se ,budovou ‘ rozumf{ jakikoliv stavba pevaé spojeni
se zemi. Clenské stity mohou stanovit pravidla pro poniti kritéria podle odst. 1 pism. a) na prestavbu
budov a mohon vymezit pojem pozemek k ni priléhajici” “ Podle odst. 2 tfettho pododstavce téhoz
ustanoveni ,,[C|lenské stdty mobon uplatnit jind Fkritéria ne3 proni obydleni, jako napriklad dobu
uplynulon ode dne dokonceni budovy do dne proniho doddni nebo dobu uplynulou ode dne proniho obydlent do
dne nasledujicibo doddnt, pokud tyto doby neprekracuji v pronim pripadé dobu péti let a v drubém dobn dvon
let.

Cesky pravni #4d stanovi kritéria ve smyslu vyse citovanych pravidel smérnice o DPH jednak
tim, ze moznost osvobozeni od dané¢ omezuje na tzv. ,,vybrané nemovitosti podle § 56
odst. 1 a 2 zakona o DPH ve znén{ ac¢inném do 31. 12. 2015, resp. odst. 4 téhoz zakona
s ucinnosti od 1. 1. 2016 (znovu nutno pfipomenout, ze relevantni pfechodna ustanoveni
zde absentuji). Do mnoziny vybranych nemovitych véci spadaji téz ,,jednotky* [§ 56 odst. 1
pism. f) zakona od DPH ve znéni ac¢inném do 31. 12. 2015, resp. odst. 4 pism. b) téhoz
zakona s ucinnosti od 1. 1. 2016]. Zakon o DPH pfitom neobsahuje uplnou vlastni definici
pojmu ,jednotka®, ale vychaz{ primarné z definice v jinych pravnich pfedpisech a pouze
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obsahuje upfesnéni, ze pro ucely zakona o DPH je tfeba k jednotce zahrnout téz piipadny
podil na spole¢nych c¢astech domu ¢i na pozemku, konkrétné podle § 4b odst. 3 zakona o
DPH ucinného do 31. 12. 2014 ,,[j|ednotka pro iicely tohoto 3dkona védy zabrnuje podil na spolecnych
castech domn, a pokud je s ni spojeno vlastnictvi k- pozgemkn, tak i podil na tomto pogemkn, a podle
téhoz ustanoveni s u¢innosti od 1. 1. 2015 (dle novely ¢. 196/2014 Sb.) ,,[u]stanoveni tohoto
gdkona o jednotce a o nemovité véci se poungiji obdobné i na jednotku, kterd je vymegena podle dikona o
viastnictvi byti, spolu se s ni spojemym podilens na spolecnych Cdstech domm, a poknd je s ni spojeno viastnictvi
k pozemkn, tak i spolu s podilem na tomto pozemku.” NV posledné citovaném ustanoveni zakon
o vlastnictvi bytt, tj. zikon ¢. 72/1994 Sb., pozbyl ucinnosti k 31. 12. 2013, od té doby je
pojem ,jednotka® definovan ustanovenim § 1159 zikona ¢&.89/2012 Sb., obcanského
zakoniku, ve znéni pozdéjSich pfedpist (dale jen ,,obcansky zakonik®), podle né¢hoz
wlj]ednotka zabrnuje byt jako prostorové oddélenon Cdst domn a podil na spolecnych Cdstech nemovité véci
vzajemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc nemovita. “, pficemz existence jednotky se odviji od
existence spoluvlastnictvi k bytovému domu, popf. budovy s nebytovymi prostory (srov.
§ 1158 odst. 1 a 2 obcanského zakoniku). V tomto sméru je tieba zc¢asti korigovat diléf dvahy
zalovaného uvadéné ve vsech napadenych rozhodnutich, Zze pro vyklad pojmt v oblasti
harmonizované smérnici o DPH nelze pouzit ustanoveni soukromého prava, nebot’ toto by
platilo leda v pfipad¢, pokud by zakon o DPH obsahoval vlastni definici, coz v piipadé
pojmu ,,jednotka® plati jen zcasti, a to v ustanoveni § 4b odst. 3 zakona o DPH, zde vsak
k rozkolu nedochazi, nebot’ jednotka bezpochyby pfedstavuje ¢ast budovy ve smyslu
smérnice o DPH. Proto je tfeba pfi vykladu tohoto pojmu pouzit podpurné jiné pfedpisy,
tedy 1 pravo obcanské, jak dovodil NSS ve svém rozsudku ze dne 1.2.2010, ¢.j. 5 Afs
68/2009 - 13 (v némz bylo ve vztahu k tehdejsimu znéni zakona o DPH a nutnosti jej
vykladat v souladu s nékdejsi Sestou smérnici dovozeno, ze pojem ,,nemovitost je tfeba
vykladat ve smyslu tehdy acinného zikona ¢. 40/1964 Sb., obcanského zikoniku, uc¢inného
do 31. 12. 2013). Ostatné inovelizace zakona o DPH provedena zikonnym opatfenim
senatu ¢.344/2013 Sb. meéla za cil sjednotit pojmy danovych pfedpisi s pojmy
rekodifikovaného soukromého prava, tim spi§ proto nelze vyloucit vyklad pojmu z oblasti
DPH prostfednictvim pouziti definic prava obcanského, nejsou-li v kolizi s ustanovenimi
smérnice o DPH.

Z vyse uvedeného je pro nyni posuzovanou véc podstatné, ze jednotku (at’ jiz bytovou
jednotku ¢i nebytovy prostor) je tfeba povazovat za samostatnou véc v pravnim slova
smyslu, ktera je jednak samostatné zpusobilym pfedmétem zdanitelnych plnéni, ajednak
samostatnou vybranou nemovitou véci podle § 56 odst. 1 pism. f) [resp. odst. 4 pism. b)
s ucinnosti od 1. 1. 2016] zakona o DPH, jejiz dodani muze byt za podminek § 56 odst. 3
zakona o DPH osvobozeno od dané.

Ptipady osvobozeni od DPH pfitom pfedstavuji vyjimku z obecné zasady, ze se DPH vybira
za kazdé uplatné poskytnuti sluzeb uskute¢néné osobou povinnou k dani. Z tohoto divodu
je tfeba podminky pro osvobozeni v pochybnostech vykladat restriktivné (srov. rozsudek
NSS ze dne 16. 5.2019, ¢.j. 1 Afs 25/2018 - 58, bod 53, a tam odkazované rozsudky
Soudniho dvora EU ze dne 18. 11. 2004, C-284/03 Temco Europe, bod 17, nebo ze dne
12. 6. 2003, C-275/01 Sinclair Collis, bod 23, nebo ze dne 3. 3. 2005, C-428/02 Fonden
Marselisborg 1ysthadebavn, bod 29). V dusledku toho je proto tieba uplatnit ve vztahu k otazce,
co se rozumi ,,prvanim uzivanim stavby®, resp. ,,prvnim kolauda¢nim souhlasem®, od néhoz
se odviji bé¢h doby 5 let, jejiz uplynuti je podminkou k osvobozeni od DPH, rozsifujici
vyklad, nebot’ ten zvysuje pocet situaci, za nichz bude dodani stavby vzdy po dobu 5 let
podléhat DPH, aniz by bylo osvobozeno.

V kontextu predchoziho odstavce soud povazuje za spravny nosny zavér zalovaného, ze
bytové jednotky ¢. X az X a nebytovy prostor ¢. X se az teprve ucinnosti prohlaseni vlastnika
(zalobce) o jejich vymezeni v budov¢ ¢. p. X staly zptsobilymi pfedméty pravnich vztahd, a
tedy 1 zptsobilymi pfedméty zdanitelnych plnéni. Naopak pfed datem 9. 6. 2014 (kdy nastaly
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pravni acinky prohlaseni vlastnika ze dne 5. 6. 2014) jednotky pravné neexistovaly, a tedy ani
nemohly byt samostatnym pfedmétem uplatnych pfevodu, a tedy ani pfedmétem dané ve
smyslu § 2 odst. 1 zdkona o DPH, unc¢hoz by bylo mozno uvazovat o eventualnim
osvobozeni od dané. Z tohoto davodu neobstoji argument Zzalobce o existenci jednotek
nejméne ke dni 8. 10. 2008, nebot’ v této dob¢ (ptipadné v dobé starsi) uvnitt budovy ¢. p. X
sice mohlo existovat stavebné-technické uspofadani mistnosti a spojovacich chodeb tak, ze
byly samostatné obyvatelné, nicmén¢ az do doby jejich rozdéleni na jednotky v duasledku
prohlaseni vlastnika nemohly byt samostatnym pfedmétem uplatného prevodu vlastnického
prava. V dob¢ pfed datem 9. 6. 2014 totiz mohlo dojit k aplatnému prevodu vlastnického
prava pouze k budové ¢. p. X jako celku, tudiz pfedmétem dané (a pfipadného osvobozeni
od nf) mohlo byt nanejvys jedno plnéni, nikoliv vSak tfi samostatna plnéni, ve vztahu k nimz
se zalobce ke kazdému zvlast’ dovolava osvobozeni od DPH.

Soud dale souhlasi se zalovanym, Ze ke dni 8. 10. 2008 neexistovaly v budove ¢. p. X
zminované jednotky dokonce ani fakticky. V této souvislosti Zalovany v odivodnéni
napadenych rozhodnutich pfesvédcivé poukazal na popis vzhledu astavu budovy ¢ X
zaznamenany ve znaleckém posudku Ing. Kulhinka ¢.4650/210 ze dne 1.10.2008
(vypracovaném pro ucely ocenéni nemovitosti pfed jejim prodejem zalobci) a tento popis
porovnal s obsahem stavebniho povoleni ze dne 8.10. 2008 a navazujictho povoleni
o zmén¢ stavby ze dne 15. 5. 2013 véetné casti projektové dokumentace. Na zaklad¢é tohoto
porovnani zalovany dospél ke spravnému skutkovému zavéru, ze rekonstrukce provedena
zejména na zakladé navazujictho povoleni o zmén¢ stavby ze dne 15. 5. 2013 pifedstavovala
stavebn{ zasah hlubokého razu, v jehoz disledku doslo u budovy ¢. p. X nejen k podstatné
zméné vnitini (Gplné odstranéni puvodniho schodisté¢ a vystavba nového v jiné casti
budovy), ale zejména ke zméné vnéjsi (nastavba nového patra s obytnym podkrovim),
pficemz bez téchto stavebnich zmén by vymezeni jednotek dle stavajici podoby zjevné
nebylo mozné (¢ast z nich se totiz nachazi i v prostoru nastavby nového patra s obytnym
podkrovim). Z uvedeného je zfejmé, ze pfed kvétnem 2013 v budové ¢. p. X jednotky dle
stavajictho vymezeni neexistovaly ani fakticky, pficemz az do 9. 6. 2014 nepochybné
neexistovaly pravné. V uvedeném obdobi — natoz v obdobi star$im — tudiz neslo uvazovat
o uzivani téchto jednotek, ale leda o uzivani (pravné nevymezenych) ¢asti budovy ¢. p. X.
Argumentoval-li zalovany tim, Ze z obsahu z najemnich smluv a vyslechu svédka D. A. ma
vyplyvat, ze budova ¢. p. X byla jesté¢ pfed zahajenim rekonstrukce pronajimana k bydleni
ruznym osobam, pak soud konstatuje, ze uvedené potvrzuje toliko uzivani casti budovy ¢. p.
X, nikoliv vSak uzivani samostatné vymezenych jednotek. Z obsahu najemnich smluv
pfedlozenych zalobcem v priab¢hu danové kontroly (ze které vzeslo prvni napadené
rozhodnuti) vyplyva, Ze tyto smlouvy byly uzavirany za dcelem kratkodobého ubytovani
(vSechny byly uzavirany na dobu nejvyse jednoho roku s osobami ukrajinské statni
piislusnosti), a to v obdobf listopadu 2008 az dubna 2010. Tedy zjevné v obdobi po vydani
stavebnfho povoleni ze dne 8. 10. 2008 a pfed vydanim povoleni o zméné stavby ze dne
15. 5. 2013, jez bylo titulem pro nejpodstatnéjsi stavebni zmény, diky nimz mohlo posléze
dojit k samostatnému vymezeni jednotek na zaklad¢ prohlaseni vlastnika. Podobné i svédek
D. A. ve své vypovedi ze dne 15. 2. 2017 popisoval stav budovy ¢. p. X podle situace v roce
2009, tedy jest¢ pfed provedenim zasadnich stavebnich zmén a prohlasenim vlastnika
(zalobce) o vymezen{ jednotek v téchto stavebné zménénych prostorach. Z uvedeného je
zfejmé, ze uzivani budovy ¢. p. X vletech 2008 az 2010 (pfipadné v letech difvéjsich) nelze
povazovat za prvni obydleni bytovych jednotek ¢. X az X anebytového prostoru X.
Z tohoto hlediska by se i pro ucely piipadného osvobozeni od DPH méla uplatnit zasada
v ¢asti ¢l. 135 odst. 1 pism. j) 7z fine smérnice o DPH odkazujici na ¢€l. 12 odst. 1 pism. a) této
smérnice, podle niz osvobozeni od dané¢ nemohou podléhat budovy nebo jejich casti pred
jejich prvnim obydlenim. V tomto sméru jde o aplikaci vyse zminovaného pravidla (viz bod
27 vyse a tam odkazovanou judikaturu), ze osvobozeni od DPH pfedstavuje vyjimku
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z obecné zasady o zdanéni uplatného dodani zbozi uskutecnéného osobou povinnou k dani,
a proto je podminky pro osvobozeni v pochybnostech vykladat restriktivné. Pro uplnost je
tfeba pfipomenout, ze eurokonformni vyklad pravniho pfedpisu — na rozdil od piimé
aplikace smérnice — muze jit i v neprospéch danového subjektu, pokud jim nenf zalozena ve
vnitrostatnim pravu neexistujici povinnost [viz rozsudek Soudniho dvora EU (dile jen
»ODEU®) ze dne 5. 7. 2007, C-321/05 Kofoed, bod 45]. Povinnost odvést DPH pfi dodani
budovy nebo jednotky pfitom wvnitrostatni uprava zakona o DPH zakotvuje, proto
problematika eurokonformntho vykladu sméfuje toliko k pojmu ,,prvnfho uzivani* a od toho
se odvijejictho pocatku béhu pétileté doby podminujici osvobozeni od DPH.

32. Soud pfitom souhlasi se zalovanym, ze ve vztahu k bytovym jednotkam ¢. X az X (jichz se
tykalo prvni napadené rozhodnuti) a nebytovému prostoru ¢. X pfed pfestavbou je tfeba
spravné okamzik plynuti pétileté lhuty (§ 56 odst. 3 zakona o DPH) odvijet nikoliv od
okamziku faktického uzivani budovy ¢. p. X k bydleni v letech pfedchazejicich prestavbe,
nybrz od vydani kolaudac¢niho souhlasu ze dne 5. 10. 2015, ktery pfedstavuje legalni titul
k uzivani zminiovanych jednotek po prestavbé budovy. Zalovany spravné poznamenal, e
byly-li zminované jednotky vysledkem podstatné zmény dokoncené a bylo-li jejich uzivani
podminéno vydanim kolaudac¢niho souhlasu [srov. § 122 zikona ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim
planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni ac¢inném do 31. 12. 2017], pak pro
pocatek plynuti doby 5 let je rozhodujici pravé vydani prvniho kolauda¢niho souhlasu ve
smyslu § 56 odst. 3 pism. a) zakona o DPH ucinného od 1. 1. 2016, a naopak nepfichazi
v uvahu aplikace § 56 odst. 3 pism. b) zdkona o DPH ucinného od 1. 1. 2016, ktery se
vztahuje na stavby, jejichz uzivani neni podminéno vydanim kolauda¢niho souhlasu, ale
toliko oznamenim stavebnimu ufadu.

33. Dile je tfeba dodat, Ze stavebni rekonstrukce budovy ¢. p. X zlet 2012 az 2013 obsahove
odpovida pojmu ,,pfestavba“ ve smyslu ¢l. 12 odst. 2 smérnice o DPH, jak ji vylozil SDEU
vrozsudku ze dne 16. 11. 2017, C-307/16 Kozuba Preminm Selection proti Dyrektor 1zby
Skarbowey w Warsawie (dale jen ,,rozsudek SDEU Kozuba®), ktery uvedl nasledujici: 1 zomto
ohledu je treba nvést, e smérnice o DPH pojem ,prestavba‘ nedefinuge. Tento vyrazg sice nent jednoznacny,
Jak  doklidaji riznd jazgykovd néni, jako anglické conversions', némecké ,Umbanten’, rumunské
Jtransformari a polské przebudowa’, nicméné minimalné nagnacuje, e na dotyiné budové musi byt
provedeny podstatné meny, jejich% cilem je ménit jeji vyngiti (i podstatmym prisobem meénit podminky
Jejiho obyvani. Tento vyklad pojmn prestavba’ je podporen judikaturon Soudnibo dvora, podle ni% je od
DPH osvobozeno doddni nemovitosti slogené g pozemku a privodni budovy prestavované na novou, pokud
privodni budova k okamsikn tohoto doddani prosia pouze Cdstecnon demolici a byla alespon 3idsti jako
takovd jesté ugivana (rozsudek e dne 12. lervence 2012, J. . Komen en Zonen Bebeer Heerbugowaard, C-
326/11, EU:C:2012:461, bod 39). Pojem prestavba’ tak konkrétné pokryvd situaci, kdy byly provedeny
kompletni price & tyto prace dostateiné pokrocily a dotyéna budova ma byt poté ugivana k jinénm iiceln.
Vykiad pojmu ,pfestavba‘ ve smyslu bodu 52 tohoto rozsudku dile odpovidi cili
smérnice o DPH, tj. zdasiovat plnéni, kterd zvysuji hodnotu dotcené véci. 1 piipadé
nové budovy, jak v podstaté uved] generdlni advokdt v bodech 71 a 72 svého stanoviska, tato pridand
hodnota vypljva ze stavebnich praci, které vedou k podstatné zméné fyzického stavu, v jeho ramci se 3
nezastavéného, resp. neupraveného pozemkn stane obyvatelnd stavba. 'V pfipadé stivajici budovy je
uvedeni hodnota pfidina tim, ze dojde k podstatné pfestavbé, takze stivajici budovu
Ize pitirovnat k budové nové. Vitomto pfipadé je tfeba poznamenat, Ze pojem
,prestavba‘ uvedeny v ¢l. 12 odst. 2 smémice o DPH byl do polské privni dpravy
proveden clinkem 2 bodem 14 zikona o DPH za pomoci pojmu ,rekonstrukce’. Pokud
vsak budou vnitrostatni soudy vyklidat posledné nvedeny pojem jako synomymum k pojmu prestavba‘ ve
smysln bodu 52 tohoto rogsudkn, terminologicky rozdil mezi nimi nemiige sam o sobé vést k tomn, Ze by
zakon o DPH nebyl v souladu se smérnici o DPH* (viz body 50 az 57 rozsudku SDEU Kozuba,
zvyraznéni doplnéno Krajskym soudem v Praze). Obdobna situace nastala 1v nyni
posuzované véci ve vztahu k prvnimu napadenému rozhodnuti, kdy pojem ,pfestavba‘
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uvedeny v ¢l. 12 odst. 2 smérnice o DPH byl do ¢eské pravni upravy proveden ustanovenim
§ 56 odst. 3 pism. a) zakona o DPH ve znéni uc¢inného od 1. 1.2016 za pomoci tam
uvedeného pojmu ,,podstatna zména dokoncené stavby, jednotky nebo inzenyrské sité®,
pficemz v dané véci doslo k podstatnym zménam ve vnitfnim uspofadani pavodni budovy
¢. p. X 1vjejim vnéjsim vzhledu (zejména navyseni o nové patro s obytnym podkrovim; viz
specifika v bod¢ 28 a 29 vyse), a tim 1 ke zvysSeni jeji trzni hodnoty. Pfevod bytovych
jednotek ¢. X az X (resp. jejich vnos do zakladniho kapitalu obchodni spolecnosti coby
nepenézity vklad) tedy odpovidal situaci dodani vybrané nemovité véci po podstatné zméné
dokoncené stavby, u které je s ucinnosti od 1. 1. 2016 pocatek lhuty pro osvobozeni od dan¢
explicitné vazan na vydani prvniho kolauda¢niho souhlasu. Ve vztahu k prvnimu
napadenému rozhodnuti (tj. vnos bytovych jednotek ¢. X az X a nebytového prostoru ¢. X
do zakladniho kapitalu spolecnosti ~COOPERS DEVELOPMENT) tudiz v zasad¢
nepfichazela jina moznost, nez b¢h doby pro osvobozeni od DPH odvijet prave az od
oznameni kolaudac¢niho souhlasu ze dne 5. 10. 2015.

Ve vztahu k druhému a tfetimu napadenému rozhodnuti (tj. prodej bytovych jednotek ¢. X a
o DPH ve znéni uc¢inném do 31. 12. 2015, ktery byl formulovan odlisné, nebot” osvobozeni
od DPH bylo vazano na uplynuti doby péti let pocinajici ,...od vyddani proniho kolandainiho
soublasu nebo ode dne, kdy bylo zapocato proni ugivini stavby, a to k tomn dni, ktery nastane dive.
Podstatny rozdil oproti pozd¢jsi tupravé (tj. uprave acinné od 1. 1. 2016 aplikované na prvni
napadené rozhodnuti) spoc¢iva v tom, ze zde neni upraven piipad podstatné zmény stavby,
ktera by pocatek plynuti doby pro osvobozeni od DPH zcela vyslovné spojovala s vydanim
prvniho kolaudaéniho souhlasu. Uprava Géinna do 31.12. 2015 tudiz pouze vymezuje, e
béh doby pro osvobozeni od dané se muze odvijet od dvou ruznych skutecnosti (bud'to
vydan{ kolaudac¢niho souhlasu, nebo zapoceti uzivani stavby) podle toho, kterd nastane diive,
zaroven vsak nedava odpoveéd na to, zda za zapoceti prvniho uzivani stavby lze povazovat
1 faktické uzivani nezkolaudované stavby. K zodpovézeni této otazky je dle soudu nutno
opét vyjit ze smyslu cl. 12 odst. 1 pism. a) smérnice o DPH a obsahu zde uvedeného pojmu
»prvii obydleni®, jenz byl v rozsudku SDEU Kozuba vylozen nasledovné: ,Jak vyplyvd nejprve
g pripravnych praci k Sesté smérnici Rady 77/388 ) EHS ze dne 17. kvétna 1977 o harmonizaci pravnich
predpisii enskych stiatii tykajicich se dani 3 obratu - Spolecny systém dané 3 pridané hodnoty: jednotny
gdklad dané (Uf vést. 1977, L. 145, s. 1; Zvl. vyd. 09/01, 5. 23), které json naddle relevantni pro
ucely vykladu smérnice o DPH v kontextu osvobozeni podle jejiho ¢l. 135 odst. 1
pism. j), kritérium ,prvaniho obydleni budovy musi byt chipino tak, Ze odpovidi
prvanimu vyuziti majetku jeho majitelem ¢i ndjemcem. V pfipravnych pracich se
uvidi, Ze toto ktitétium bylo zvoleno s tim, Ze urcuje okamzik, v némz yysledny
pfedmét opousti zhotovitelsky proces a vstupuje do oblasti spotfeby. Z tohoto
historického vikladn viak nevypljvd, Ze by k vyugiti véci jejim viastnikem muselo dojit v ramei 3danitelného
Plnéni. Pokud jde dile o kontext toboto ustanoveni, je treba uvést, e bod 7 odrivodnéni smeérnice o0 DPH
uvddi, %e spolecny systém DPH by mél vést k neutralité v hospodarské soutézi v tom smyslu, se obdobné
2boi a siugby na dizemi kaidého Clenskébo stitu nesou stejné dariové atiZeni bez obledu na délkn
vyrobniho a distribucniho retézce, prestoge sazby a osvobozeni od dané nejson cela harmonizoviny
(zvyraznéni doplnéno Krajskym soudem v Praze). S pfihlédnutim k citovanému zavéru ma
soud za to, ze u stavby je okamzik pocatku jejiho vyuziti vlastnikem ¢i najemcem nutno vazat
ke skutecnosti, se kterou pfislusné vnitrostatni predpisy spojuji vznik prava uzivat danou
stavbu kucelu, k némuz byla zhotovena (napf. k bydleni). Az tehdy lze totiz uvazovat
o opusténi rezimu zhotovitelského (provadéni vystavby) avstupu do rezimu disté
spotiebniho (vlastnické ¢ najemni bydleni). Ceské pravni predpisy pfitom podmitiuji uzivani
stavby az na zakladé kolaudace, jez byla v dob¢ vydani napadenych rozhodnuti realizovatelna
v zavislosti na typu stavby bud’to na zakladé ohlaseni s uzivanim stavby (§ 119 stavebniho
zakona), nebo na zakladé vydani kolauda¢niho souhlasu (§ 122 stavebniho zakona), v obou
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pifipadech je vsak pro uzivani stavby k jejimu dcelu nutnd urcita ingerence ze strany organu
vefejné moci (stavebniho ttadu). Cili pravé a2 aktivita stavebniho dfadu (v piipadé vydani
kolaudacnfho souhlasu) nebo jeho zakonem predvidana neaktivita (nezakazani uzivani
ohlasené stavby v zakonem stanovené lhuté) pfedstavuji nezbytny krok k tomu, aby
zhotovena stavba mohla ,legalné vstoupit do oblasti spotfeby®, tedy aby mohla byt uzivana
k zamyslenému ucelu bez rizika postihu ze strany vefejné moci. Proto podléhalo-li uzivani
budovy ¢.p. X po jeji rekonstrukci vydani kolauda¢niho souhlasu, pak az teprve jeho
vydanim doslo klegilnimu pfesunu z faze zhotoveni (rekonstrukce) do faze spotieby
(uzivani k bydlenf). Naproti tomu vdobé pfed vydanim kolauda¢ntho souhlasu
zrekonstruovana budova ¢. p. X stale jesté legalné neopustila zhotovitelsky rezim, proto by
v této dob¢ jeji piipadné uzivani k bydleni (at’ jiz vlastnickému ¢i ndjemnimu) zakladalo
deliktni odpovédnost za neopravnéné uzivani stavby podle stavebniho zakona (vyjma
specifickych situaci, kdyz by napf. stavebni ufad schvalil pfed¢asné uzivani stavby ¢i zkusebni
provoz, coz zjevné neni situace nyni projednavané véci). S ohledem na uvedené je tedy
nutno za ,proni ugivani stavby“ve smyslu § 56 odst. 3 zakona o DPH ve znéni uc¢inném od 31.
12. 2015 povazovat az uzivani legalni, nikoliv jakékoliv faktické uzivani.

Neni v8ak vylouceno ani to, ze v praxi muze dochazet k poskytovani zdanitelnych plnéni po
faktickém vzniku bytovych jednotek, avsak pfed datem jejich kolaudace. V takové situaci,
kdy jesté nepocal béh doby, po niz se stanou takova plnéni osvobozenymi od DPH, ale
budouci, fakticky jiz existujici jednotky jsou pronajimany, musi takové dodani podléhat
DPH. Pronajimatel postupujici v rozporu s pfedpisy stavebniho prava si tak fakticky
prodluzuje dobu, po kterou jeho plnéni podléhaji DPH. Je tomu tak proto, ze ,,zdsada dariové
neutrality brani obecné diferenciaci mezi legdlnimi a protipravnimi plnénimi. Z tobo vyphjvd, se kvalifikace
Jedndni jako protipravnibho sama o sobé nezaklida vyjimkn e danéni tohoto jednani. Takovd vyjimka se
uplatni pouze ve specifickych situacich, kdy je 3 divodu konkrétnich viastnosti uréitého boi nebo urcitych
slugeb vyloncena jakdkoli hospoddrskd sontés mezi legalnim a protipravnim hospoddarskym odvétvim* (viz
rozsudek SDEU ve spojenych vécech C-439/04 a C-440/04 Axe/ Kittel, bod 50).
Pronajimatelé nezkolaudovanych byta pfitom nepochybné pfedstavuji konkurenci
pronajimatelim byta zkolaudovanych, proto v takové situaci musi z pfijatého protiplnéni
odvést DPH.

Jelikoz v ptipadé bytovych jednotek ¢. X a X (stejné jako ostatnich jednotek v budové ¢. p.
X) bylo jejich legalni uzivani podminéno vydanim kolauda¢niho souhlasu (a soucasné nebyly
dolozeny jiné alternativni tituly vefejnopravniho uzivani), je tfeba i zde povazovat za
rozhodny okamzik pravé az vydani kolaudac¢niho souhlasu ze dne 5. 10. 2015, od n¢hoz se
odviji pocatek béhu doby upravené v § 56 odst. 3 zakona o DPH ve znéni uc¢inném od
31.12.2015. Béh této doby naopak nelze odvijet od doby ubytovavani ukrajinskych
najemnika v letech 2008 az 2009, nebot’ tehdy jednak pfedmétné bytové jednotky jeste
pravné ani fakticky neexistovaly (nedoslo k pfestavbé umoznujici uzivani; srov. body 29 az
31 vyse), tudiz se jednalo toliko o uzivani nesamostatnych ¢asti budovy ¢. p. X. Navic se
patrné jednalo u uzivani formalné nedokoncené stavby, nebot’ povoleni o zméné stavby ze
dne 15. 5. 2013 pfedstavovalo zménu stavebniho povoleni ze dne 8. 10. 2008 bez
schvaleného uzivani (k tomu doslo pravé az na zaklad¢ kolauda¢niho souhlasu ze dne 5. 10.
2015). Zalovany tedy spravné dovodil, Ze ve vztahu k prodeji jednotek ¢. X a X je tfeba den,
ktery ve smyslu § 56 odst. 3 zakona o DPH ve znéni ac¢inném od 31. 12. 2015 nastal dfive,
povazovat prave den vydani prvnfho kolauda¢niho souhlasu.

Lze proto uzaviit, Zze zalovany ve vsech tfech napadenych rozhodnutich dospé¢l ke
spravnému pravnimu zavéru, ze v dobé uplatného dodani jednotek (at’ jiz formou prodeje
tyzickym osobam v letech 2014 a 2015 ¢i formou nepenézitého vnosu do zakladniho kapitalu
obchodni korporace v roce 2016) jesté neubchla doba péti let, jez je podminkou pro piiznani
osvobozeni od DPH. Spravce dané tudiz za pfijeti téchto uplatnych plnéni zalobci spravné
domeiil dan.
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Soud nicméné neprehlédl, Ze ¢l. 12 odst. 2 tfeti pododstavec smérnice o DPH kromé doby
pétileté zavadi jest¢ i dobu dvouletou, ato v zavislosti na tom, zda jde o prvni dodani
nemovitosti, nebo o jeji prvni obydleni a nasledujici dodani. Z tohoto hlediska pfedstavuje
uprava § 56 odst. 3 zakona o DPH (jak ve znéni do 31. 12. 2015, tak i ve znéni od 1. 1. 20106)
zCasti neduslednou transpozici pfedmétné smérnice, nebot’ pocita pouze s dobou pétiletou
a neupravuje zadné podminky, za nichz by byly podminky pro osvobozeni od DPH splnény
jiz po dvou letech. Pfipad zalobce by pfitom mohl spadat do mnoziny situaci, pro které ¢l. 12
odst. 2 tfeti pododstavec smérnice o DPH predpoklada kratsi dobu dvou let. Jak je ovSem
patrné ze vsech napadenych rozhodnuti, organy danové spravy ve vsech tfech pfipadech
,»stihly dan doméfit jesté pred uplynutim dvou let od doby vydani kolaudac¢niho souhlasu ze
dne 5. 10. 2015 (k poslednimu doméfeni v souvislosti s pfevodem téchto jednotek doslo za
obdobi 2. ¢tvrtleti 20106), navic v pfipadé prvntho a druhého napadeného rozhodnuti
dokonce doslo k doméfeni dané dokonce jest¢ ipfed uplynutym dvou let od vzniku
samostatnych bytovych jednotek (9.6. 2014), jejichz pfevod byl pfedmétem DPH.
S ohledem na tyto skutkové okolnosti nema pro nyni posuzovanou véc rozliSeni dvouleté
a pétileté doby zasadn{ vyznam, a proto soud nepovazoval za nutné obracet se na SDEU
s predbéznou otazkou, zda je v souladu s ¢l. 12 odst. 2 tfettho pododstavce smérnice o DPH
vnitrostatni Gprava obsazena v § 56 odst. 3 zakona o DPH, ktera narok na osvobozeni od
DPH podminuje vyhradné uplynutim doby pétileté. Ostatné nelze pominout ani to, ze
zalobce v podané zalobé neuplatnil Zalobni bod rozporujici samotnou pétiletou dobu pro
osvobozeni od DPH, spor byl veden v této souvislosti jen o otazku pocatku béhu zakonem
stanovené doby.

Pokud jde o Zalobcem pfipominané stanovisko GFR  (vefejné dostupné na
https://www.financnisprava.cz/assets/cs/prilohy/d-seznam-dani/2015-12-21-Informace-
nemovitosti-2016.pdf), pak soudu neni zfejmé, v ¢em zalobce dovozuje rozpor tohoto
stanoviska se zavéry zalovaného. Soud konstatuje, ze zavéry Zzalovaného s vykladem
stanoviska GFR naopak koresponduji. Byt’ vjklad poskytnuty stanoviskem GFR (viz zejm.
jeho str. 14 az 20) zohlednuje spise situaci po novelizaci od 1. 1. 2016, tak jeho zavéry se
v podstatnych bodech shoduji se zaveéry soudu, a to zejména ve vztahu k prvnimu
napadenému rozhodnuti (vydanému pravé za ucinnosti zminované novelizace).

S ohledem na uvedené soud dospél k zavéru, ze zaloby nejsou davodné, a proto je dle § 78
odst. 7 s. f. s. zamitl (vyrok I).

O nahradé naklada fizeni rozhodl soud podle § 60 odst. 1 s. f. s. Zalobce nebyl v fizeni
uspésny, a proto nema pravo na nahradu nakladd fizeni, uspésnému zalovanému vsak
nevznikly zadné naklady nad ramec jeho dfedni cinnosti. Proto Zadny z ucastnikd nema
pravo na nahradu nakladu fizeni (vyrok II).

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze podat kasaéni stiznost ve lhuté dvou tydna ode dne jeho doruceni.
Kasac¢ni stiznost se podava ve dvou vyhotovenich u Nejvyssiho spravniho soudu, se sidlem
Moravské nameésti 6, Brno. O kasaéni stiznosti rozhoduje Nejvyssi spravni soud.

Lhita pro podani kasacni stiznosti konci uplynutim dne, ktery se svym oznacenim shoduje
se dnem, ktery urcil pocatek lhuty (den doruceni rozhodnuti). Pfipadne-li posledni den lhaty
na sobotu, nedéli nebo svatek, je poslednim dnem lhuty nejblize nasledujici pracovni den.
Zmeskan{ lhaty k podani kasac¢ni stiznosti nelze prominout.

Kasacni stiznost 1ze podat pouze z divoda uvedenych v § 103 odst. 1 s. f. s. a kromé obecnych
nalezitosti podani musi obsahovat oznaceni rozhodnuti, proti némuz sméfuje, v jakém
rozsahu a z jakych davodu jej stézovatel napada, a tdaj o tom, kdy mu bylo rozhodnuti doruceno.
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V fizeni o kasacni stiznosti musi byt stézovatel zastoupen advokatem; to neplatf, ma-li sté¢zovatel,
jeho zaméstnanec nebo clen, ktery za néj jedna nebo jej zastupuje, vysokoskolské pravnické
vzdélani, které je podle zvlastnich zakonu vyzadovano pro vykon advokacie.

Soudni poplatek za kasacni stiznost vybira Nejvyssi spravni soud. Variabilni symbol pro zaplaceni
soudniho poplatku na ucet Nejvysstho spravntho soudu lze ziskat na jeho internetovych
strankach: www.nssoud.cz.

Praha 15. ¢ervence 2021

JUDx. Véra SIMUNKOVA, v. 1.
pfedsedkyné senatu
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