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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senaté slozeném z predsedy JUDr. Vojtécha Simicka
a soudct JUDr. Lenky MatyaSové a JUDr. Ludmily Valentové v pravni véci zalobce: P. — S.,
a. s., zastoupeného JUDr. Petrem Macakem, advokatem se sidlem Legerova 39, Praha 2, proti
Zzalovanému: Finanéni feditelstvi pro hl. m. Prahu se sidlem Stépanska 28, Praha 1, v fizeni
o kasacni stiznosti zalovaného proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 3. 10. 2006, ¢.

J- 6 Ca 125/2005 - 1009,

takto:

l. Kasa¢ni stiznost se zamitéa.

1. Sté¢zovatel je povinen zaplatit Zalobci k rukdm jeho z&stupce JUDr. Petra
Macaka do tfi dni od pravni moci tohoto rozsudku na nahrad¢é nakladi tizeni ¢astku

5712 K¢.
Oduvodnéni:

Kasacni stiznosti podanou v zdkonné lhité se Zalovany jako stéZovatel domaha zruSeni
shora oznac¢ené¢ho rozsudku Méstského soudu v Praze, kterym bylo zruseno jeho rozhodnuti
ze dne 21. 3. 2005, &. j. FR-3136/14/04. Timto rozhodnutim Zalovany zamitl odvolani zalobce
proti platebnimu vyméru na dan z pfevodu nemovitosti Finanéniho Gfadu pro Prahu 9 ze dne
16. 9. 2003, ¢. j. 227481/03/009962/4444.
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Stézovatel v kasa¢ni stiznosti uplatfiuje diivody obsazené v ustanoveni § 103 odst. 1
pism. a) zdkona ¢. 150/2002 Sb., soudni fad spravni (dale jen ,s.f. s.), a tvrdi tak,
Ze napadeny rozsudek je nezakonny.

Klicova stiznostni namitka se tykd nesouhlasu s ndzorem méstského soudu,
Zze zivnostenské opravnéni ,koupé zbozi za ucelem jeho dalsiho prodeje a prodej* vyhovuje
zakonné podmince pro pfiznani naroku na osvobozeni od dan¢ z pfevodu nemovitosti podle
ustanoveni § 20 odst. 7 zidkona ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani
z ptevodu nemovitosti (dale téZ ,,zakon o trojdani®) rovnéz v obdobi po 1. 1. 2001, kdy jiz
existuje podnikatelska cCinnost specifikovand jako prodej staveb a bytd. Jedna se
0 podnikatelskou ¢innost zatazenou v seznamu oboru Zivnosti volnych jako ,realitni ¢innost*.

Proto stéZovatel trva na tom, Z¢ u prodeje nemovitosti po roce 2001 lze ptiznat
osvobozeni od predmétné dan¢ pouze tehdy, jestlize pievodce nemovitosti ma zivnostenskeé
opravnéni na realitni ¢innost. V tomto sméru poukazuje na novelu zikona ¢. 103/2000 Sb.,
ktera podnikatelskou ¢innost pfevodce specifikovala jako vystavbu nebo prodej staveb a byti;
a ddle na nafizeni vlady ¢. 140/2000 Sb., kterym byla do seznamu oborli Zivnosti volnych
doplnéna realitni ¢innost. Jelikoz v daném pfipadé doslo k prevodu nemovitosti ke dni
9. 10. 2001, k osvobozeni od dan¢ nemuize dojit. Stejny ndzor ostatn¢ vyslovil 1 Méstsky soud
v Praze v rozsudku ze dne 30. 11. 2004, ¢. j. 7 Ca 234/2003 - 31, ktery se tykal stejného
7alobce, a kasa¢ni stiznost proti tomuto rozsudku zamitl NejvysSi spravni soud rozsudkem
sp. zn. 7 Afs 122/2005.

Zalobce ve vyjadieni ke kasa¢ni stiznosti uvadi, Ze se plné ztotoZiuje s preciznim
odtivodnénim napadeného rozsudku méstského soudu a svoji argumentaci zaklada na tom,
Ze ke dni 31. 12. 2000 nedo$lo ke zmén¢ zikona o trojdani, na jehoz zakladé¢ méla byt dan
zptevodu nemovitosti Zalobci vyméfena. Stézovatelem zminéné normativni uUpravy
se zalobce netykaly, jelikoZz jeho faktickd podnikatelska Cinnost (tzn. vystavba bytovych
jednotek prostfednictvim stavebni spole¢nosti za tcelem jejich prodeje tfetim osobdm) byla
prave tou ¢innosti, jejiz podporu mél na mysli zdkonodarce. K rozsudku Nejvyssiho spravniho
soudu sp. zn. 7 Afs 122/2005 Zalobce uvadi, Ze s nim nesouhlasi a proto jej napadl Ustavni
stiznosti, nebot’ pomiji pravni podstatu problému.

V.

7Z obsahu pfedmétného spravniho a soudniho spisu Nejvyssi spravni soud
ke stiznostnim nadmitkam zjistil, Ze Zalobce podal dne 21. 11. 2001 danové ptiznani k dani
Z ptevodu nemovitosti, kde ptihlasil ke zdanéni prodej bytové jednotky €. 926/19 v obytném
domé ¢. p. 926 na ulici S. v kat. uzemi P. 9 — K. a dale pievod spoluvlastnického podilu podil
vlastnika jednotky o velikosti 6290/614346 ke spole¢nym c¢astem budovy, které sestavaji
z uvedeného domu &p. 926, dale domu &p. 927 aspoluvlastnického podilu o velikosti
6290/614346 k pozemktm p. ¢. 1963/55, 1963/56, 1963/57, 1963/58, 1963/59, 1963/60 a
1963/61. Dale byl predmétem pievodu idedlni podil o velikosti 1/51 na nebytové jednotce €.
926/55 (garazové stani). V danovém piiznani uplatnil Zalobce narok na osvobozeni od této
dan¢. Pravni uCinky vkladu do katastru nemovitosti nastaly ke dni 9. 10. 2001.
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Z vypisu z obchodniho rejstriku je patrno, ze Zalobce je akciovou spolecnosti, jejimz
pfedmétem podnikani je zprostfedkovani obchodu, koupé zbozi za Ucelem jeho dal$iho
prodeje a prodej a opravy motorovych vozidel.

Platebnim vymérem ze dne 16. 9. 2003, €. j. 227481/03/009962/4444, Finan¢ni ufad
pro Prahu 9 zalobci vymétil dan z pfevodu nemovitosti ve vysi 127 770 K¢&.

Finanéni feditelstvi pro hl. m. Prahu shora citovanym rozhodnutim ze dne 21. 3. 2005
zamitlo odvolani zalobce proti tomuto platebnimu vyméru. Te¢zist¢ argumentace Zzalovaného
je zaloZeno — stejn¢ jako kasa¢ni stiznost - na nazoru, Ze pocinaje od 1. 1. 2001, kdy pravni
Uprava vyslovné zakotvila volnou zivnost ,realitni ¢innost®, neni mozno pro ucely pfiznani
naroku na osvobozeni od dan¢ uznat zivnostenské opravnéni zalobce ,koupé zbozi za ucelem
jeho dalSiho prodeje a prodej“.

Meéstsky soud v Praze napadenym rozsudkem oznacené rozhodnuti st€zovatele zrusil,
kdyz konstatoval, Ze osvobozenim od dané byl stizen prvni Uplatny pfevod novostavby
kone¢nému spotiebiteli a dani tak nemél byt zatiZzen tento ptevod, paklize je jim realizovan
pfedmét podnikani pfevodce. Osvobozenim od dané stat sleduje zijem na nové vystavbé,
pficemz podpora kone¢nych spotiebitelli (napf. statnim prispévkem na stavebni spofeni)
by neméla smysl, kdyz by nabyvatel byl rufitelem ze zakona pro piipad nezaplaceni dané
Z ptevodu pfevodcem. Smyslem upravy je tedy jak podpora nové vystavby, tak také vylouceni
moznych spori. Podle pfechodnych ustanoveni k novele zivnostenského zikona provedené
zakonem ¢. 356/1999 Sb., platilo, Ze zivnostensky ufad je povinen do 3 let ode dne uc¢innosti
nafizeni vlady nahradit prikazem Zivnostenského opravnéni podle nové upravy prikazy,
vydané podle dosavadni Upravy. Protoze v daném pripadé nebyl pravné vymezen seznam
oborii zivnosti volnych, probihal prodej staveb a byt v ramci Zivnosti ,,nakup zboZzi
za U¢elem dalsiho prodeje a prodej“. Pfitom samotny podnikatel mohl poZidat o novy
zivnostensky list teprve od 24. 5. 2002 a staré opravnéni zaniklo az vyddnim nového, do té
doby bylo platné. Méstsky soud tak dospél k zavéru, Ze za situace, kdy byl zalobce i1 po
1.1.2001 opravnén provozovat zivnost v rozsahu pivodniho oprdvnéni a predmét svoji
¢innosti nezménil, nemize byt divodem neptfiznani osvobozeni od dané¢ pouze to,
Ze v zivnostenském listu (resp. v obchodnim rejstiiku) mél zapsan pfedmét ¢innosti v souladu
s puvodni terminologii pravni uUpravy zivnostenského zikona. Vyklad stéZovatele oznacil
méstsky soud za odporujici smyslu a Géelu této danové vyhody a také za stojici v rozporu
S principem legitimniho ocekavani.

V.

V projednavané véci sté¢zovatel uplatnil kasacni dtivod obsazeny v ustanoveni § 103
odst. 1 pism. a) s. f. s., tzn. nezdkonnost napadeného rozsudku. I ze shora provedené
rekapitulace projedndvané véci je dostatecné patrno, Ze mezi UCastniky fizeni neni sporu
0 skutkovych okolnostech piipadu, nybrz vyhradné o jeho pravni posouzeni, pficemz podstata
tvrzené nezakonnosti spociva praveé v popsané pravni otazce, zabyval se NejvySsi spravni
soudu pouze pravni strankou véci.

O namitanou nezakonnost by se jednalo tehdy, jestlize by méstsky soud aplikoval
na zjisténou skutkovou situaci nespravné zakonné ustanoveni (pfip. by opomenul aplikaci
nékterych ustanoveni dal§ich) anebo by sice vychdzel z relevantnich zikonnych ustanoveni,
nicméné jejich vyklad by odporoval béznym interpretacnim metodam (teleologicka,
systematickd, logickd, gramaticka apod.). Z obsahu kasa¢ni stiZznosti je pfitom patrno,
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Ze st¢zovatel namita v pofadi druhou uvedenou moznost, tzn. nespravnost aplikace zakonnych
ustanoveni.

V daném piipadé je spornou interpretace ustanoveni § 20 odst. 7 pism. b) zakona
o trojdani v relevantnim znéni, podle n¢hoz platilo, ze ,0od dané¢ z pfevodu nemovitosti
je osvobozen prvni tplatny pfevod nebo piechod vlastnictvi k bytu v nové stavbé a k bytu,
ktery vznikl zménou dokoncené stavby a byt nebyl dosud uzivan, jde-li o prfevod bytu podle
zvlastniho pravniho ptedpisu, jestlize pfevodcem je fyzickd ¢i pravnickd osoba a prevod
stavby je provadén v souvislosti s jejich podnikatelskou ¢innosti, kterou je vystavba nebo
prodej staveb a byt, nebo jejich pfedmétem Cinnosti je vystavba nebo prodej staveb a bytq,
anebo je-li prevodcem obec.

V prvé tadé povazuje Nejvys$i spravni soud poznamenat, ze skutkoveé i1 pravné
souvisejici véc jiz byla feSena. Na to ostatné odkazuje i st€zovatel, ktery ve své kasacni
stiznosti uvadi, Ze jeho pravni ndzor je podpoifen rozsudkem Nejvyssiho spravniho soudu
sp.zn. 7 Afs 122/2005 (www.nssoud.cz). Toto rozhodnuti skute¢né dava za pravdu
st¢zovateli. JelikoZ vSak jiny senat zdejSiho soudu doSel vradmci své rozhodovaci ¢innosti
k odlisSnému zavéru, byla véc podle ustanoveni § 17 odst. 1 s. f. s. ptedlozena rozsifenému
sentu, ktery vrozsudku sp. zn. 2 Afs 212/2006 (www.nssoud.cz) zaujal opa¢ny nazor,
neZ jaky byl vysloven v rozsudku citovaném stéZovatelem. Pravni nizor vysloveny ve vyse
citovaném rozsudku byl tedy zdkonem stanovenym postupem piekonan. Nazorem rozsitené¢ho
senatu je tfiClenny senat rozhodujici tuto véc vazan.

Jak plyne ztohoto rozsudku rozsiteného senatu zdejSiho soudu, pfi interpretaci
citovaného zadkonného ustanoveni ma Nejvyssi spravni soud za zjevné, Ze je nutno je vykladat
z hlediska jeho gramatického znéni 1 i€elu takovym zplsobem, Ze v ramci zdjmu na bytové
vystavbé stat osvobozuje od dané z prevodu nemovitosti ptipady prvniho uplatného pievodu
¢i prechodu vlastnického prava ke stavbé. Toto feSeni je zcela racionalni a ekonomicky
odiivodnéné, nebot’ v opaéném piipadé by nastala situace, Ze by se cena prodavanych
nemovitosti navySovala o odvadénou dan, coz by se negativné projevovalo na dostupnosti
bydlenia na s tim souvisejicich jevech (zhorSend mobilita pracovni sily, dopady do rodinného
zivota apod.). Lze tak konstatovat, ze citovand pravni regulace pfedstavuje prakticky nastroj
usnadiiujici a motivujici podnikatelskou Cinnost a alokaci hmotnych zdroji k plnéni
spoleCenskych potteb, tzn. lepSi dostupnosti bydleni. Pravé takto je proto tfeba na tuto
zdkonnou Upravu nahlizet a dovozovat jeji smysl. Za rozhodujici je tedy nutno povaZovat
skute¢nost, zda se jedna o prvni uplatny pfevod nebo piechod vlastnictvi k ,,novému* bytu
a zda pfevodcem je subjekt, ktery se touto ¢innosti zabyva. Jinak feceno, ratio této zdkonné
upravy nespoliva v samouéelném zvyhodnéni nékterych podnikatelskych subjektt, nybrz
vpodpofe bydleni, kdy stat veédomé rezignuje na urcitou sumu pravdépodobnych
rozpoctovych pifjmi ve prospéch usnadnéni ziskani bytu jeho prvonabyvatelem.

Toto opatieni je tfeba vidét 1 v kontextu jinych zvyhodnéni, kterda stat za ucelem
podpory bytové vystavby a uspokojeni potfeby bydleni ¢ini (napt. podpora stavebnimu
spofeni, vystavba socialnich bytli, podpora ptjcek na uspokojeni bytové potieby apod.). Dé&je
se tak t€z proto, Ze jakkoliv pravo na bydleni neni zahrnuto v katalogu tstavné zaruenych
prav a svobod, je soulasti mezinarodnich zavazki Ceské republiky, kde je vnimano
v kontextu prava jednotlivce na pfiméfenou zivotni troven pro néj a jeho rodinu, zahrnujici
dostateGnou vyzivu, Satstvo a byt (viz napf. ¢l 11 odst. 1 Mezindrodniho paktu
0 hospodaiskych, socidlnich a kulturnich pravech, ¢l. 16 Evropské socidlni charty).
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Podrobné&ji k tomu viz téZ napf. nilez Ustavniho soudu sp. zn. PL US 3/2000 (in: Sbirka
nalezii a usneseni, sv. 18, str. 287 a nasl.).

Méstsky soud v odivodnéni napadeného rozsudku ostatné velmi ptihodné upozornil
i na skute¢nost, ze nabyvatel stavby je ze zdkona ruCitelem za zaplaceni pfedmétné dang,
takze neni logické, aby stat na jedné stran¢ poskytoval napt. piispévky na stavebni spofeni
ana stran¢ druhé tyto jejich piijemce stavél do pozice potencidlnich danovych ruciteli.
Zatéto situace je podle piesvédéeni Nejvyssiho spravniho soudu nutno respektovat,
Ze zakonodarce zvolil pomérné volnou zdkonnou uUpravu, o Cemz svéd¢i i formulace
»Vsouvislosti s jejich podnikatelskou ¢innosti®. Smysl této upravy je zjevny: osvobozeni
od dan¢ slouzi ke zlevnéni staveb a také k jednodus$imu zpisobu jejich nabyvani (viz tézZ
zminény problém rucitelstvi).

V nyni projednavané véci m¢l soud za postaveno najisto, ze zalobce do 1. 1. 2001
objektivné nemohl mit jako pfedmét Cinnosti uvedenu realitni ¢innost. Teprve s U¢innosti
od 1. 1. 2001 totiz natizenim vlady ¢. 140/2000 Sb. do seznamu volnych Zivnosti byla
zahrnuta ,.realitni ¢innost*, ktera svym obsahem piesné dopada na piipady nakupu a prodeje
bytl. Argumentaci st€Zovatele, podle niz za této pravni Gpravy bylo mozno osvobozeni
pfiznat jen za pfedpokladu, Ze predmétem Cinnosti fyzické nebo pravnické osoby byla zivnost
zafazena v prvnim z uvedenych nafizeni pod polozkou 91 ,Realitni ¢innost* nebo bylo-li
pfedmétem cCinnosti fyzické nebo pravnické osoby ,Provadéni staveb, jejich zmén
a odstranovani a ,,Provadéni jednoduchych a drobnych staveb, jejich zmén a odstraniovani*
zafazené do skupiny 213 Stavebnictvi ve druhém z uvedenych nafizeni, povazuje zdejSi soud
za velmi formalistickou, protoze ve svoji podstaté odnimé néarok danového subjektu
na osvobozeni od dan¢ pouze z toho divodu, Ze stat provedl urcité zmeény administrativniho
razu. Jinak feCeno, vychdzejice z principu legitimniho ocekavani a pravni jistoty, nelze
akceptovat takovy zavér, ktery adresdtovi pravnich norem bere urCité pravo, garantované
zakonem, jen vykladem, provedenym s odkazem na podzikonny pfedpis. Jak ostatné
opakované zdtraznil Ustavni soud (viz napf. nalez sp. zn. Pl US 31/03, in: Sbirka nalezd
a usneseni, sv. 32, str. 143 a nasl.), pfedvidatelnost prava je jednim ze zakladnich znaka prvkt
principu pravni jistoty, bez jehoz respektovani si nelze demokraticky pravni stat predstavit.

Predmétné natizeni vlady bylo vydano na zakladé zmocnéni obsazeného v ustanoveni
§ 73a odst. 1 Zivnostenského zdkona, podle n¢hoz ,,vlada nafizenim stanovi obsahovou napli
jednotlivych Zivnosti a seznam obort Zivnosti volnych. Do doby u¢innosti natizeni vlady,
jimz se vydava seznam Zivnosti volnych, jsou Zivnosti volné ty Zivnosti, pro jejichz
provozovani tento zidkon nevyiaduje prokazovani odborné ani jiné zplsobilosti* Toto
zmocn€ni bylo obsaZeno v zikon¢ €. 356/1999 Sb., novelizujicim zwnostensky zakon. Podle
prechodnych ustanoveni k této novele platilo, Ze ,, /. Zivnostenskd opravneni, ktera vznikla
prede dnem ucinnosti tohoto zdkona zustavaji zachovana, pokud dale neni stanoveno jinak. 3.
Doslo-li ze zdkona ke zméné ohlasovaci Zivnosti volné na ohlaSovaci zivnost vazanou nebo
na zZivnost koncesovanou, mohou pravnické a fyzické osoby oprdavnéné k podnikani na zakladé
zZivnostenskeého opravnéni, které ziskaly pred ucinnosti tohoto zdkona, v provozovani Zivnosti
pokracovat. Ve lhiité 1 roku ode dne ucinnosti tohoto zdkona jsou povinny dolozit prislusnému
Zivnostenskemu uradu doklady prokazujici splnéni zvlastnich podminek provozovani Zivnosti
stanovenych timto zakonem, nema-/i Zivnostensky urad tyto doklady k dispozici z predchozich
Fizeni. 25. Prikazy Zivnostenského opravnéni, které byly vydany podle dosavadni pravni
upravy pro zivnosti volné ohlasovaci a jejichz ndzev predmétu podnikani neodpovida seznamu
vydanému podle § 73a, je zZivnostensky urad povinen, po projednani s podnikatelem, nahradit
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pritkazem zivnostenského opravnéni podle nové pravni upravy, a to do 3 let ode dne ucinnosti
narizeni viady vydaného podle § 73a . “

Lze tak shrnout, ze do 1. 1. 2001 nebyl seznam oboru ¢innosti volnych a prodej staveb
a bytd vymezen ani jako samostatny predmét obchodni ¢innosti volné ohlaSovaci. Situace
se skute¢né po tomto datu zménila, nicméné pouze v tom sméru, ze prodej staveb a bytl byl
vyclenén jako samostatnd zivnost volna (realitni ¢innost). Tuto zménu vsak je tfeba vidét jen
v kontextu citovaného zikonného zmocnéni, tedy prizmatem obsahového vymezeni
jednotlivych zivnosti, nikoliv ve vazb¢é na danové dopady. Jinak feCeno, fakticka ¢innost
zalobce se po 1. 1. 2001 nijak nezménila a podle citovanych pfechodnych ustanoveni byl
zalobce opravnén provozovat zivnost v rozsahu plvodniho Zivnostenského opravnéni
I nadale, coz také ostatné¢ Cinil. Neni proto dan sebemensi divod, aby se zménilo jeho
postaveni v datiovych pravnich vztazich. Je véci zakonodarce, aby vhodnym zplsobem zajistil
praktické provedeni shora popsané administrativni zmény (vymezeni zivnosti), a to zejména
vhodnymi pfechodnymi ustanovenimi a ptipadnymi spravnimi sankcemi. Dopady do oblasti
danového prava v uvedeném smyslu vSak nelze vnimat jinak neZ jako nepfiméfené
aVvkoneéném dusledku postihujici potencialni nabyvatele vlastnického prava ke stavbam,
tzn. zameétené vici zcela jinému okruhu subjekti.

VI.

Ze vsech shora uvedenych divodl Nejvyssi spravni soud neshledal naplnéni diivodu
zakotveného v ustanoveni § 103 odst. 1 pism. a) s. 1. s., a proto kasacni stiznost zamitl (§ 110
odst. 1 s. 1. s.).

St¢zovatel, ktery nemé¢l v tomto soudnim fizeni uspéch, nema prdvo na nahradu
nakladd Fizeni (§ 60 odst. 1, § 120 s. i s.). Zalobce naopak mél v fizeni pred Nejvys§im
spravnim soudem plny Uspéch, a proto ma pravo na nahradu nakladl, které divodné
vynaloZil, proti Ggastnikovi, ktery ve véci ispéch nemél Zalobci takové naklady vznikly
vV podob¢ nakladl na pravni zastoupeni advokatem a Cinily celkem 5712 K¢. Byly tvofeny
odménou za dva tkony pravni sluzby (porada s klientem, vyjadfeni ke kasacni stiznosti)
ve vys§i 4200 K¢ [§ 7, § 9 odst. 3 pism. f), § 11 odst. 1 pism. ¢), d) vyhlasky €. 177/1996 Sb.,
0 odménach advokatli a nahradach advokatl za poskytovani pravnich sluzeb (advokatni tarif),
v relevantnim znéni] a pauSalem 600 K¢ (§ 13 odst. 3 tarifu). Nejvyssi spravni soud tak zjistil
naklady fizeni zalobce ve vysi4800 K¢. Protoze advokat je platcem dané z pfidané hodnoty,
zvySuje se tento narok o Castku odpovidajici dani, kterou je tato osoba povinna z odmény
za zastupovani a z nahrad hotovych vydaju odvést podle zakona ¢. 235/2004 Sb., o dani
z pfidané hodnoty (§ 35 odst. 7 s. 1. s.). Castka dand, vypoctena dle § 37 pism. a) a § 47
odst. 3 zakona ¢. 235/2004 Sb., ¢ini 912 K¢. Ustanovenému zastupci se tedy pfiznava nahrada
naklada fizeni v celkové vysi 5712 K¢.

Po udeni:Protitomuto rozsudku ne jsou opravné prostiedky piipustné.

V Brn¢ dne 9. listopadu 2007
JUDr. Voijtéch Simicek
predseda senatu



	V Brně dne 9. listopadu 2007



