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CESKA REPUBLIKA
ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senaté slozeném z pfedsedy JUDr. Petra Piihody
a soudct JUDr. Michala Mazance a Mgr. Jana Passera v pravni véci zalobce P., a. s,
zastoupeného JUDr. Petrem Macakem, advokatem v Praze, Legerova 39, 120 00 Praha 2,
proti Zalovanému Finanénimu feditelstvi pro hl. m. Prahu, Stépanska 28, 111 21 Praha 1,
proti rozhodnuti ze dne 21.3. 2005, d. FR-3126/14/04, v fizeni o kasaéni stiznosti
zalovaného proti rozsudku Meéstského soudu v Praze ze dne 30.10. 20006, ¢. 6 Ca
128/2005 - 99,

takto:

I. Kasacéni stiZznost se zamita.

II. Zalovany je povinen zaplatit Zalobci k rukam jeho zastupce JUDr. Petra
Macaka do tfi dnt od pravni moci tohoto rozsudku na nahradé nakladua
fizeni castku 5712 K.

Odavodnéni:

Zalobou napadenym rozhodnutim Zalovany zamitl odvolani Zalobce proti
platebnimu vyméru Finanéntho ufadu pro Prahu 9 o vyméfeni dané z pfevodu
nemovitost{ ve vysi 126 195 K¢.

V odavodnéni uvedl, Ze zalobci nelze pfiznat osvobozeni od dané z pfevodu
nemovitost{ dle § 20 odst. 7 zakona CNR & 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci
adani z prevodu nemovitosti (dale jen ,,zakon®), nebot’ ke dni pfevodu vlastnického
prava k pfedmétnym nemovitostem nebyly splnény vsechny zakonné podminky pro
osvobozeni od dané. Podle vypisu z obchodniho rejstitku byla pfedmétem podnikani
zalobce, shodné¢ s Zivnostenskym opravnénim, ,koupé zbozi za ucelem dalstho prodeje



8 Afs 9/2007 - 129

a prodej®, coz dle nazoru zalovaného nelze podfadit pozadavku citovaného ustanoveni,
aby pfevod byl proveden ,,v souvislosti s podnikatelskou ¢innosti vystavba nebo prodej
staveb a bytt, nebo aby vystavba nebo prodej staveb a byt byla pfedmétem cinnosti*
zalobce. Jelikoz pravni ucinky pfevodu nemovitosti nastaly ke dni 3. 1. 2001, bylo tfeba
fidit se jiz jinou pravni Upravou, nez ktera byla z pohledu osvobozeni od dané relevantni
v dobé do 31. 12. 2000. Dnem 1. 1. 2001 nabylo dcinnosti natizeni vlady ¢. 140/2000 Sb.,
kterym se stanovi seznam obort zivnosti volnych, jez mezi Zivnosti volné zafadilo
i, realitni Cinnost™, zahrnujici dle nafizeni vlady ¢. 469/2000 Sb., kterym se stanovi
obsahové naplné jednotlivych zivnosti, mimo jiné nakup a prodej nemovitosti. Z pohledu
§ 20 odst. 7 zakona byla tedy relevantni pouze tato nové vymezena zivnost.

Proti uvedenému rozhodnuti podal Zalobce zalobu k Méstskému soudu v Praze.
Soud Zalobci vyhovél a napadené rozhodnuti zalovaného zrusil, a véc mu vratil k dalsimu
fizeni s oduvodnénim, ze pfi vykladu pfedmétného ustanoveni v souvislosti s novou
pravni upravou zivnosti je tfeba vychazet ze smyslu pravni upravy, jiz byla podpora nové
vystavby; rozhodnou skutecnosti pro pfiznani osvobozeni od dané proto musel byt
skutecny stav, tj. zda pfedmétem podnikatelské ¢innosti zalobce byl prodej novych staveb
a k pfevodu nemovitosti doslo v ramci této cinnosti, nikoli formalni oznaceni jeho
zivnosti. Rozsah zZivnostenského opravnéni ,koupé zboZi za ucelem jeho dalstho prodeje
a prodej“ v sobé do ucinnosti nafizeni vlady ¢. 140/2000 Sb. zahrnoval i prodej staveb
a bytl, nebot’ tato cinnost nebyla vymezena jako samostatny obor Zivnosti. Pfechodna
ustanoveni zakona ¢ 356/1999 Sb., kterym byl novelizovin zivnostensky zikon,
pfipustila provozovani stavajicich zivnosti na zaklad¢ ptuvodné vydanych opravnéni
s pfedmétem cinnosti v nich vymezenych i po 1. lednu 2001. Podrobnym odiavodnénim
méstsky soud dospél k zavéru, ze nemuze byt duvodem pro nepfiznani osvobozeni
od dan¢ jen to, ze ve stile platném zivnostenském listu (a tedy i v obchodnim rejstfiku)
mél zalobce zapsan predmét cinnosti v souladu s terminologii pravni upravy ucinné
do 31. 12. 2000.

Proti rozsudku méstského soudu brojil Zalovany véasnou kasacni stiznosti, ve které
uplatnil davod dle § 103 odst. 1 pism. a) s. f. s., tedy nespravné posouzeni pravni otazky
soudem v pfedchazejicim fizeni. Zalovany (dale jen stézovatel) trval na svém vykladu § 20
odst. 7 zakona a napadal opacny pravni nazor méstského soudu, Ze zalobce splnoval
podminky pro osvobozeni od dané z pfevodu nemovitosti 1 po 1. 1. 2001, tedy po zméné
pravni apravy zivnosti. Podle stézovatele bylo lze pfi pfevodu nemovitosti uskutecnéném
v roce 2001 a pozdéji pfiznat osvobozeni od dané pouze v pifipadé, Zze pfevodce mel
zivnostenské opravnéni na ,realitni ¢innost™, samozfejmé za soucasného splnéni dalsich
zakonnych predpokladt uréenych v § 20 odst. 7 zakona.

Stézovatel poukazal na skutecnost, ze do 1. 1. 2001 pravni uprava zivnostenského
podnikani vibec neupravovala podnikatelskou ¢innost ,,prodej staveb a byta“, kterou jako
jeden ze zakonnych pozadavkd pro osvobozeni od dané vc¢lenila do zakona jeho novela
ucinna ke dni 1. 7. 2000, provedena zakonem ¢. 103/2000 Sb. Do této doby bylo znéni
citovaného ustanoveni formulovano natolik obecné, Ze pfiznani naroku na osvobozeni
od dan¢ z pfevodu nemovitosti vyhovovala téméf jakakoliv podnikatelska cinnost.
V obdobi od 1.7.2000 do 31.12.2000 proto muselo byt uznano jako vyhovujici
pro splnéni pozadavkt dle § 20 odst. 7 zakona jakékoli zivnostenské opravnéni, které
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pfevodce nemovitosti opraviiovalo k vystavbé nebo prodeji staveb a bytd, tedy i ,,koupé
zbozi za ucelem jeho dalstho prodeje a prodej”. Tato situace se vsak zménila
po 1.1.2001, kdy nabyla tucinnosti nova pravni uprava, ktera pfesné definovala
citovanému ustanoveni odpovidajici zivnost, tj. ,,realitni ¢innost*.

S ohledem na vyse uvedené mél stézovatel za to, ze Zzalobce nespliioval podminky
pro osvobozeni od dané z pfevodu nemovitosti, a proto také navrhl rozsudek méstského
soudu zrusit a véc mu vratit k dal§imu fizeni.

Zalobce ve vyjadieni ke kasa¢ni stiznosti uvedl, Ze kasa¢ni stiznost neobsahuje jiné
argumenty oproti odivodnéni Zalobou napadeného rozhodnuti a dal§im vyjadfenim
st¢zovatele. K odkazium stézovatele na vyvoj pravni upravy zalobce poznamenal, ze na n¢j
neméla zména tohoto ustanoveni k 1.7.2000 pfimy dopad, nebot’ jeho fakticka
podnikatelska cinnost (vystavba bytovych jednotek prostfednictvim stavebni spolecnosti
za ucelem jejich prodeje tfetim osobam) byla pravé tou cinnosti, jejiz podporu mél
zakonodarce zminénou novelou na mysli. Nikdy se tedy Zalobce nesnazil tézit z pfedchozi
vagni formulace zkoumaného ustanoveni. Kasacni stiznost navrhl zamitnout.

Nejvyssi spravni soud pfezkoumal davodnost kasacni stiznosti v mezich jejiho
rozsahu a uplatnéného divodu a dospél k zavéru, ze kasacni stiznost neni dtvodna.

Nejvyssi spravni soud posoudil vec takto:

Z obsahu spravnich spist plyne, ze zalobce je obchodni spole¢nosti zapsanou
v obchodnim rejstifku, ktera méla v dobé od svého vzniku do 20. dubna 2004 (tedy
1vrozhodné dobé¢) zapsany pifedmét podnikani: ,zprosttedkovani obchodu®, ,koupé
zbozi za Gcelem jeho dalsiho prodeje a prodej* a ,,hostinska cinnost*.

Dne 5.8.2002 wuzavfel zalobce kupni smlouvu, jiz prodal ve smlouvé
specifikovanou bytovou jednotku, spoluvlastnicky podil na spolecnych castech budovy
a pozemcich a podil na nebytové jednotce. Vklad vlastnického prava byl zapsan v katastru
nemovitosti dne 2.9.2002 s pravnimi ucinky vkladu k 14. 8. 2002. Bytova jednotka
se nachazela v novostavbé a jednalo se o prvni uplatny prevod.

Poté podal zalobce u Finan¢niho ufadu pro Prahu 2 pfiznani k dani z pfevodu
nemovitosti, na jehoz zakladé mu byla vyméfena dan ve vysi 126 195 K¢. Proti
platebnimu vymeéru podal Zalobce odvolani, o némz stézovatel rozhodl zptisobem vyse
popsanym.

Jak vyplyva ze strucného shrnuti vSech dotéenych rozhodnuti, spornou otazkou
je pravni posouzeni pozadavku kladenych v § 20 odst. 7 zdkona na osvobozen{ od dané
z pfevodu nemovitosti pro pfevody nemovitosti uskutecnéné po 1.1.2001. Touto

problematikou se zabyval rozsifeny senat Nejvysstho spravntho soudu a v rozsudku
ze dne 28. 8. 2007, ¢j. 2 Afs 212/2006 - 1406, dospel k nize uvedenym zavéram.

Klicova stiznostni namitka, kterou rozsifeny senat posuzoval, a ktera je shodna
s namitkou stézovatele v posuzovaném piipadé, se tykala nesouhlasu stéZzovatele
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s nazorem meéstského soudu, ze Zivnostenské opravnéni ,koupé zbozi za dcelem jeho
dalstho prodeje a prodej vyhovuje zdkonné podmince pro pfiznani naroku
na osvobozeni od dané z pfevodu nemovitosti podle ustanoveni § 20 odst. 7 zakona
rovnéz v obdobi po 1. 1. 2001.

Rozsifeny senat nejprve vylozil interpretacni a aplikacni vychodiska sporné pravni
otazky. Tou je interpretace ustanoveni § 20 odst. 7 pism. b) zakona v relevantnim znénf,
podle n¢hoz platilo, Ze: ,,0d dané 3 prevodu nemovitosti je osvobogen prvni diplatny prevod nebo
prechod viastnictvi k bytu v nové stavbé a k bytu, ktery vznikl meénon dokoncené stavby a byt nebyl
dosud ugivin, jde-li o prevod bytu podle zwldstnibo pravniho predpisu, jestlige prevodcem je fyzickd
(2 pravnickd osoba a prevod stavby je providén v somvislosti s jejich podnikatelskou (innosti, kterou
_Je vystavba nebo prodej staveb a bytii, nebo jejich predmeétem (innosti je vystavba nebo prodej staveb a byti,
anebo je-1i prevodeens obec.*

Pii interpretaci citovaného zakonného ustanoveni ma Nejvyssi spravni soud
za zjevné, ze je nutno je vykladat z hlediska jeho gramatického znéni i ucelu takovym
zpusobem, ze v ramci zajmu na bytové vystavbé stat osvobozuje od dané z prevodu
nemovitosti pfipady prvnitho uplatného pfevodu ¢i pfechodu vlastnického prava
ke stavbé. Toto feseni je zcela racionalni a ekonomicky odivodnéné, nebot’ v opacném
pfipadé by nastala situace, ze by se cena prodavanych nemovitosti zvySovala o odvadénou
dan, coz by se negativné projevovalo na dostupnosti bydleni a na s tim souvisejicich
jevech (zhorSena mobilita pracovni sily, dopady do rodinného Zivota apod.). Lze tak
konstatovat, ze citovana pravn{ regulace pfedstavuje prakticky nastroj usnadnujici
a motivujici podnikatelskou cinnost a alokaci hmotnych zdroju k plnéni spolec¢enskych
potieb, tzn. lepsi dostupnosti bydleni. Prave takto je proto tfeba na tuto zdkonnou tpravu
nahliZzet a dovozovat jeji smysl. Za rozhodujici je tedy nutno povazovat skutecnost, zda
se jedna o prvni uplatny pfevod nebo pfechod vlastnictvi k ,novému® bytu a zda
pfevodcem je subjekt, ktery se touto cinnosti zabyva. Jinak feceno, ratio této zakonné
upravy nespociva v samoucelném zvyhodnéni nékterych podnikatelskych subjektt, nybrz
v podpofe bydleni, kdy stat védomé rezignuje na urcitou sumu pravdépodobnych
rozpoctovych pifjmu ve prospéch usnadnéni ziskani bytu jeho prvonabyvatelem.

Toto opatfeni je tfeba vidét i v kontextu jinych zvyhodnéni, ktera stat za ucelem
podpory bytové vystavby a uspokojeni potieby bydleni ¢ini (napf. podpora stavebnimu
spofeni, vystavba socialnich bytt, podpora pujcek na uspokojeni bytové potieby apod.).
D¢je se tak téz proto, ze jakkoliv pravo na bydleni neni zahrnuto v katalogu ustavné
zarucenjch priv a svobod, je souéasti mezinirodnich zavazka Ceské republiky,
kde je vaimano v kontextu prava jednotlivece na pfiméfenou zivotni troven pro néj a jeho
rodinu, zahrnujici dostatecnou vyzivu, Satstvo a byt (viz napf. ¢l 11 odst. 1
Mezinarodniho paktu o hospodafskych, socialnich a kulturnich pravech, ¢l. 16 Evropské
socidlni charty). Podrobnéji k tomu viz téz napt. nilez Ustavniho soudu sp. zn.
Pl. US 3/2000 (in: Shirka nélezt a usneseni, sv. 18, str. 287 a nasl.).

Nabyvatel stavby je ze zakona rucitelem za zaplaceni pfedmétné dané, takze neni
logické, aby stat na jedné strané poskytoval napf. pifspévky na stavebni spofeni
a na strané druhé jejich pfijemce stavél do pozice potencialnich danovych ruciteld. Za této
situace je podle pfesvédéeni Nejvysstho spravntho soudu nutno respektovat,
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ze zakonodarce zvolil pomérné volnou zakonnou upravu, o ¢emz svéd¢i i formulace
,,v souvislosti s jejich podnikatelskou ¢innosti. Smysl této Gpravy je zjevny: osvobozeni
od dané slouzi ke zlevnéni staveb a také k jednodussimu zptisobu jejich nabyvani (viz téz
zminény problém ruditelstvi).

Rozsifeny senat Nejvyssitho spravntho soudu, veden shora nastinénymi
obecnéjsimi tvahami, uzavtel, ze Zalobce v souzené véci do 1. 1. 2001 objektivné nemohl
mit jako pfedmét ¢innosti uvedenu realitni ¢innost. Teprve s ucinnosti od 1. 1. 2001 totiz
nafizenim vlady ¢. 140/2000 Sb. do seznamu volnych zivnosti byla zahrnuta ,realitni
cinnost®, ktera svym obsahem dopada na pfipady nakupu a prodeje byta. Argumentaci
st¢zovatele, podle niz za této pravni upravy bylo mozno osvobozeni pfiznat jen
za pfedpokladu, ze pfedmétem cinnosti fyzické nebo pravnické osoby byla zivnost
zafazend v prvaim z uvedenych nafizeni pod polozkou 91 realitni ¢innost™ nebo bylo-li
pfedmétem cinnosti fyzické nebo pravnické osoby ,provadéni staveb, jejich zmén
a odstraniovani“ a ,provadéni jednoduchych a drobnych staveb, jejich zmén
a odstranovani® zatazené do skupiny 213 - Stavebnictvi ve druhém z uvedenych nafizeni,
povazuje zdejsi soud za formalistickou, protoze ve své podstaté odnima vécné
odtivodnény narok dafiového subjektu na osvobozen{ od dan¢ z davodu zmény pravniho
pfedpisu, ktera méla administrativni charakter. Jinak feceno, vyjde-li se z principa
legitimniho ocekavani a pravni jistoty, nelze akceptovat takovy zavér, ktery adresatovi
pravnich norem bere zakonem garantované pravo jen vykladem, provedenym s odkazem
na podzakonny piedpis. Jak ostatné opakované zdtraznil Ustavni soud (viz napft. nalez
sp. zn. PL US 31/03, in: Sbirka nalezt a usneseni, sv. 32, str. 143 a nasl.), predvidatelnost
prava je jednim ze zakladnich znakt prvka principu pravni jistoty, bez jehoz respektovani
si nelze demokraticky pravni stat pfedstavit.

Predmétné nafizeni vlady bylo vydano na zakladé zmocnéni obsazeného
v ustanoveni § 73a odst. 1 zZivnostenského zakona, podle néhoz ,,vidida narizeninm stanovi
obsabovon naphi jednotlivych ivnosti a sexnam obori Zivnosti volnyeh. Do doby ridinnosti narizeni viddy,
Jimg se vyddvd seznam Zivnosti volnyeh, jsou Zivnosti volné ty Zivnosti, pro jejich provozovdni tento
gdkon nevyZaduje prokazovini odborné ani jiné piisobilosti** Toto zmocnéni bylo obsazeno
v zakoné ¢. 356/1999 Sb., novelizujicim zivnostensky zakon. Podle ptfechodnych
ustanoveni k této novele platilo, e 1. Zivnostenskd opravnéni, kterd vinikla prede dnem
ticinnosti tohoto dakona istavaji Jachovina, pokud dile neni stanoveno jinak. 3. Doslo-li ge dkona
ke zmené oblasovaci ivnosti volné na oblasovaci Zivnost vazanou nebo na Zivnost koncesovanou, mohou
privnické a fyické osoby opravnéné k podnikdni na akladé Zivnostenského opravnéni, které iskaly
pred didinnosti tohoto akona, v provoovdni Fivnosti pokracovat. Ve lhité 1 roku ode dne sicinnosti
tohoto Zdkona jsou povinny doloZit prislusnému Fivnostenskému diradu doklady prokazujici splnéni
zvldstnich podminek provogovdani Zivnosti stanovenych timto dkonem, nemd-li ivnostensky dirad tyto
doklady k dispozici 3 predehozich 1izeni. 25. Prikazy Zivnostenského opravnéni, které byly vydany podle
dosavadni prdavni sipravy pro Zivnosti volné oblasovaci a jejichs ndzev predmétu podnikani neodpovida
seznamn vydanému podle § 73a, je Fivnostensky sirad povinen, po projedndni s podnikatelen, nabradit
priikazem Fivnostenského opravnéni podle nové pravni dipravy, a to do 3 let ode dne silinnosti narizeni

viddy vydaného podle § 73a .“

Lze tak shrnout, ze do 1. 1. 2001 nebyl seznam oboru ¢innosti volnych a prodej
staveb a bytl vymezen ani jako samostatny pfedmét obchodni ¢innosti volné ohlasovaci.
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Situace se skutecné po tomto datu zménila, nicméné pouze v tom sméru, ze prodej staveb
a byta byl vyclenén jako samostatna zivnost volna (realitni ¢innost). Tuto zménu vsak
je tteba vidét jen v kontextu citovaného ziakonného zmocnéni, tedy obsahovym
vymezenim jednotlivych Zivnosti, nikoliv ve vazbé na danové dopady. Je podstatné,
ze fakticka cinnost zalobce se po 1.1.2001 nijak nezménila a podle citovanych
pfechodnych ustanoveni byl Zzalobce opravnén provozovat zivnost v rozsahu ptvodniho
zivnostenského opravnéni i nadale, coz také ostatné cinil. Neni proto dan vécny davod,
aby se bezprostfedné po zméné pravntho pfedpisu zasadné zménilo jeho postaveni
v danovych pravnich vztazich. Je véci zakonodarce, aby vhodnym zptsobem zajistil
praktické provedeni shora popsané administrativni zmény (vymezeni zivnosti),
a to zejména vhodnymi pfechodnymi ustanovenimi a pifpadnymi spravnimi sankcemi.
Dopad do oblasti danového prava v posuzované véci vsak nelze vnimat jinak nez jako
nepfiméfené a v koneéném dusledku dopadajici na potencialni nabyvatele vlastnického
prava ke stavbam, tzn. zaméfené vuci zcela jinému okruhu subjekta.

Zavéry 1 duvody rozsifeného senatu je tfeba vztahnout i na nyni souzenou véc;
pro uplnost je také tfeba poznamenat, ze v obou pfipadech se shoduji nejen stizni
namitky a sporna pravni otazka, ale rovnéz acastnici fizeni.

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

O nakladech fizeni soud rozhodl dle § 60 odst. 1, § 120 s. . s. Stézovatel, ktery
nem¢l v tomto soudnim fizenf uspéch, nema pravo na nahradu nakladua fizeni. Zalobce
naopak mél v fizeni pfed Nejvyssim spravnim soudem plny uspéch, a proto ma pravo
na nahradu nakladt, které duvodné vynalozil, proti ucastnikovi, ktery ve véci dspéch
nemél. Zalobci takové naklady vznikly v podobé nakladt na pravni zastoupeni advokatem
a ¢inily celkem 4800 K¢, tj. 2 ukony pravni sluzby podle advokatniho tarifu (§ 11 odst. 1
vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., ve znéni uc¢inném po 31. 8. 2006), totiz pfevzeti a piiprava
zastoupeni, [pism. a)], a vyjadfeni ke kasacni stiznosti [pism. d)]. Za kazdy tkon nalezi
castka 2100 K¢ [§ 7 a 9 odst. 3 pism. f)] a ke kazdému dkonu se pfipocita pausalni
nahrada hotovych vydaja 300 K¢ (§ 13 odst. 3). Protoze advokat je platcem dané
z pfidané hodnoty, zvySuje se tento narok o c¢astku odpovidajici dani, kterou je povinen
z odmény za zastupovani a z nahrad hotovych vydaja odvést podle zikona ¢. 235/2004
Sb., o dani z pfidané hodnoty (§ 35 odst. 7 s. f. s.). Celkova ¢astka nahrady naklada tedy
¢inf 5712 Ke¢.

Pouceni: Proti tomuto rozhodnutf nejsou opravné prostredky pfipustné.

V Brn¢ 13. prosince 2007

JUDr. Petr Ptihoda

pfedseda senatu





