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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senaté¢ slozeném z pfedsedkyné JUDr. Lenky Kaniové
a soudci JUDr. Marie Ziskové a JUDr. Zdetika Kithna v pravni véci zalobce JAMIM s. t. o.,
se sidlem Stfedni Pfedmésti, Dolni Promenada 923, Trutnov, zastoupené¢ho JUDr. Antoninem
Janakem, advokatem se sidlem Halstatska 27, Praha 1, proti zalovanému Financnimu feditelstvi
v Hradci  Kralové, se sidlem Horova 17, Hradec Krailové, o  zalobach
proti rozhodnutim zalovaného ze dne 4.5.2007 ¢.j. 3438/07-1400-601207 PN-O-16,
¢.j. 3439/07-1400-601207 PN-O-17, ¢.j. 3440/07-1400-601207 PN-O-18, ¢.j. 3441/07-1400-601207 PN-O-19,
¢.j. 3442/07-1400-601207 PN-O-20, ¢. . 3443/07-1400-601207 PN-O-21, ¢. . 3444/07-1400-601207 PN-O-22,
a ¢.j. 3445/07-1400-601207 PN-O-23, v fizeni o kasacni stiznosti zalobce proti rozsudku
Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 31. 1. 2008, ¢. j. 30 Ca 90/2007 - 41,

takto:

Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 31. 1. 2008, ¢. j. 30 Ca 90/2007 - 41,
se zruSuje avéc se vraci tomutosoudu k dalsimu fizeni.

Oduvodnéni:

I.

Kasacni stiznosti podanou v zakonné lhuté se Zzalobce (dale i ,,stézovatel”) domaha
zruseni oznaceného rozsudku krajského soudu, kterym soud zamitl zalobcovy zaloby
proti shora uvedenym rozhodnutim Zzalovaného. Témito rozhodnutimi zalovany zamitl Zalobcova
odvolani proti platebnim vymérim na dan z pfevodu nemovitosti vydanym Finan¢nim dfadem
v Trutnove.

Krajsky soud v oduvodnéni rozsudku uvedl, ze Zalobce ma v obchodnim rejstiiku
jako predmét ¢innosti zapsan od 27. 1. 1997 koupi zboZi za Gcelem jeho dalsiho prodeje a prodej,
obchodni ¢innost véetné zahrani¢ni v ramci zivnosti volné a spravu a pronajimani nemovitosti,
od 7. 12. 2005 pak jesté navic hostinskou ¢innost.
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Predmétem zdanéni byl v dané véci prodej bytovych jednotek, uskutecnény v prabéhu
mésice fijna roku 2002, pficemz pravni ucinky vkladu do katastru nemovitosti nastaly ke dni
31.12.220. 12. 2002. O téchto skutkovych okolnostech nebylo ostatné, mezi ucastniky sporu.

Spornym byl toliko pravni nazor zalovaného, podle né¢hoz bylo ustanoveni § 20 odst. 7
zakona ¢. 357/1992 Sb., zakonem ¢. 103/2000 Sb., s uc¢innosti od 1. 7. 2000 zménéno. Zména
pak, dle nazoru zalovaného i soudu zpusobila, ze se osvobozeni od dané po tomto datu
vztahovalo pouze na pfevodce, ktery mél v pfedmétu podnikani realitni ¢innost.

Soud uvedl, ze zalobce pfistoupil k vystavbé Komeréntho domu JAMIM na zakladé
stavebnfho povoleni vydaného Méstskym ufadem v Trutnové dne 5. 4. 2000. Podle ného mélo
byt prvni nadzemni podlazi dispozicné urceno pro prodejni prostory, ve druhém a tfetim podlazi
mély byt prostory pro kancelafe a pouze v podkrovi bylo uvazovano se dvéma byty. Objekt tedy
nem¢l byt bytovy. Teprve rozhodnutim ze dne 21. zaff 2001 byla Méstskym tfadem v Trutnove
povolena zména stavby tak, ze pocet byta v ni byl navysen na deset. Soud zdtraznil, ze ke zméné
stavby doslo az poté, co nabyl ucinnosti zikon ¢. 103/2000 Sb., jakoz i nafizeni vlady
¢. 140/2000 Sb., kterym byl stanoven seznam obort zivnosti volnych a nafizeni vlady
¢. 469/2000 Sb., stanovici obsahovou napln jednotlivich zivnosti. Pokud tedy zalobce vstoupil
se svym podnikatelskym zamérem na trh az po 1. 1. 2001 (zménou z komercniho objektu
na bytovy dam), tedy vdobé, kdy byl § 20 odst. 7 zikona ¢. 357/1992 Sb., zménén tak,
ze osvobozen byl pfevod pouze za situace, ze ,,pfevodcem je fyzicka ¢i pravnicka osoba a pfevod
stavby je provadén v souvislosti s jejich podnikatelskou ¢innosti, kterou je vystavba nebo prodej
staveb a bytd, nebo jejich pfedmétem cinnosti je vystavba nebo prodej staveb a bytd®, bylo
jen na ném, aby si upravil rozsah zivnostenského opravnéni v souladu s platnou pravni upravou.
je ,realitni ¢innost™. Zakon ¢. 174/2002 Sb. nabyl ucinnosti dne 24. 5. 2002, ucinky vkladu
vlastnickych prav nastaly az v prosinci roku 2002, Zzalobce mél proto dostatecny prostor, chtél-li
osvobozeni od dané z pfevodu uplatiovat, aby pozadal o vydani Zivnostenského opravnéni
k realitni ¢innosti.

Stézovatel v kasacni stiznosti uplatnuje davody obsazené v § 103 odst. 1 pism. a)
a pism. b) zdkona ¢. 150/2002 Sb., soudni fid spravni (ddle jen ,.s. f. s.) tvrdi, ze napadeny
rozsudek je nezakonny, nebot’ soud nespravné zodpovédel pravni otazku tykajici se osvobozeni
od dan¢ z pfevodu nemovitosti a navic postup spravnich organt nebyl v souladu s pravni
upravou, nebyl totiz ani fadné zjistén skutkovy stav. Ackoliv vSak zalobce vyjadfoval nesouhlas
se zjisténym skutkovym stavem ve spravnim fizeni, obsahovou podstatou jeho namitek je toliko
zpusob aplikace hmotnépravniho ustanoveni § 20 odst. 7 pism. a) zakona ¢. 357/1992 Sb.,
po 1. cervenci 2001, respektive v dobé¢ uskutecnéni pfedmétnych pifevodud, tedy na konci
roku 2002.

Klicova stiznostni namitka se tykd nesouhlasu snazorem krajského soudu,
ze zivnostenské opravnéni ,koupé zbozi za ucelem jeho dalstho prodeje a prodej” nevyhovuje
zakonné podmince pro pfiznani naroku na osvobozeni od dané z pfevodu nemovitosti
podle ustanoveni § 20 odst. 7 zdkona ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani
z pfevodu nemovitosti rovnéz v obdobi po 1. 1. 2001, kdy jiz existuje podnikatelskd ¢innost
specifikovana jako prodej staveb a bytl. Jedna se o podnikatelskou ¢innost zafazenou v seznamu
oboru zivnost{ volnych jako ,,realitn{ ¢innost™. Zalobce trva na tom, Ze u prodeje zminénych
nemovitosti po roce 2001 mél pravo na pfiznani osvobozeni od pfedmétné dané. Rovnéz odkaz
zalovaného na rozhodnuti Nejvysstho spravniho soudu ve véci ¢ j. 7 Afs 122/2005 - 70,

o ktery svij zamitavy nazor zalovany opfel, je nerelevantni.
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Z uvedenych davodu zalobce navrhl, aby Nejvyssi spravni soud napadeny rozsudek zrusil
a véc vratil krajského soudu k dal§imu fizeni.

Zalovany ve vyjadfeni ke kasacni stiznosti upozornil, ze zalobce uplatiuje shodné
namitky, jako ve svych odvolanich a zduaraznil, Ze na svém nazoru, vyjadfeném v napadenych
rozhodnutich, trva.

Nejvyssi spravni soud prezkoumal davodnost kasaéni stiznosti v mezich jejtho rozsahu
a uplatnéného duvodu a dospél k zavéru, ze kasacni stiznost je davodna.

V daném piipadé je spornou interpretace ustanoveni § 20 odst. 7 zakona ¢. 357/1992 Sb.
v relevantnim znéni, podle néhoz platilo, ze ,,0d dané 3 prevodn nemovitosti je osvobozen proni siplatny
prevod nebo prechod viastnictvi

a) ke stavbé, kterd je novou stavbou, na nig bylo vyddino pravomocné kolandaini roghodnuts,
nebo je dokoncenou novou stavbon nebo rogestavénon novou stavbou a stavba nebyla dosud ugivina, s vyjimkou
gkusebnibo provozu

b) & bytu v nové stavé a k bytu, ktery vznikl zménou dokonclené stavby a byt nebyl dosud ugivin, jde-li
0 prevod bytu podle vldstnibo pravniho predpisu,

Jestlize  prevodeerr je fyzickd (i pravnickd osoba a  prevod stavby je provddén v souvislosts
5 Jejich podnikatelskou (nnosts, kterou je vystavba nebo prodes staveb a byti, nebo jejich predmétem (innosti je
vyistavba nebo prodej staveb a byti, anebo je-li prevodcem obec.

Spole¢nym rysem pro osvobozeni od dané podle zminéného ustanoveni je tedy
skute¢nost, ze pfevadénou je nova jednotka, tedy stavba a nebo byt v nové stavbé, nebyly-li
dosud uzivany a tudiz se jedna o prvy takovy pfevod k nemovité jednotce a dale za existence
podminek, ze pfevodcem je fyzicka ¢i pravnicka osoba, ktera nemovitou jednotku prevadi
bud’ v souvislosti se svoji podnikatelskou ¢innosti (kterou je vystavba nebo prodej staveb a bytu)
a nebo je takova podnikatelska ¢innost pfimo jejim pfedmétem.

K interpretaci zminéného ustanoveni se jiz vyjadfoval rozsifeny senat v rozsudku ze dne
28. stpna 2007, ¢. j. 2 Afs 212/2006 - 147, ktery odmitl pravni nazor vyjadfeny v rozsudku
Nejvysstho spravatho soudu ze dne 3. 8. 20006, sp. zn. 7 Afs 122/2005, na ktery odkazoval
zalovany v napadenych rozhodnutich. K interpretaci i zde nyni posuzovaného ustanoveni § 20
odst. 7 zakona ¢. 357/1992 Sb. uvedl:

WPri interpretaci citovaného zdkonného wustanoveni md Nejvyssi spravni soud za 3jevné, Ze je nutno
Je vykladat 3 blediska jeho gramatického néni i dicelu takovym prisobem, Fe v ramci ajmn na bytové vystavbé
stat osvobozuje od dané 3 prevodu nemovitosti pripady pronibo siplatnébo prevodn (G prechodu viastnického prava
ke stavbe. Toto reSent je eela raciondlni a ekonomicky odivodnéné, nebot’ v opalném pripadé by nastala situace,
ge by se cena proddavanych nemovitosti navysovala o odvidénon dart, cog by se negativné projevovalo na dostupnosti
bydleni a na s tim souvisejicich jevech (Zhorsend mobilita pracovni sily, dopady do rodinného Fivota apod.).
Lze tak  konstatovat, Ze citovand pravni regulace predstavuje prakticky ndstroj usnadinjici a  motivujici
podnikatelskon cinnost a alokaci hmotnych drojii k plnéni spolecenskych potreb, tzn. lepsi dostupnosti bydlent.
Pravé takto je proto tieba na tuto dkonnou ripravu nablizet a dovozovat jeji smysl. Za rozhodujici je tedy nutno
povagovat skutetnost, da se jednd o proni dplamy prevod nebo prechod vlastnictvi k ,novémn* bytu
a zda prevodcem je subjekt, ktery se touto (innosti abyvd. Jinak receno, ratio této akonné dipravy nespoiivd
v samoiicelném  vyhodnéni nékterych podnikatelskych subjekti, nybrg v podpore bydleni, kdy stit védomé
rezignuje na uriitou sumn  pravdépodobnych rozpoctovych piimi  ve prospéch usnadnéni iskdni bytu
_Jeho prvonabyvatelem.
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Toto opatient je treba vidét i v kontextu jinych vyhodnént, kterd stdt ga sicelem podpory bytové vystavby
a uspokojeni potreby bydleni cini (napr. podpora stavebnimn sporeni, vystavba socidlnich byti, podpora piijiek
na uspokojent bytové potreby apod.). Déje se tak té3 proto, se jakkoliv pravo na bydleni neni zabrmuto v katalogu
listavné zarucenych priv a svobod, je souidsti mezindrodnich zdvazki Ceské republiky, kde je vnimdno
v kontextu prava jkdﬂoz‘/z'we na primérenou Zivotni diroveri pro néj a jeho rodinn, ahrmujici dostatelnon vyZiva,
Satstvo a byt (viz napr. . 11 odst. 1 Mezindrodniho paktu o hospodarskych, socidlnich a kulturnich pravech,
(1. 16 Evropské socidlni charty). Podrobnéji & tommu vig z‘ez napr: nalez Ustavniho sondu sp. zn. PL US 3/2000
(in: Sbirka ndlezsi a usnesent, sv. 18, str. 287 a ndsl.).

Rozsifeny senat v uvadéném rozsudku, na ktery nyni soud odkazuje a z né¢hoz vychazi,
velmi pfihodné upozornil i na skutecnost, ze nabyvatel stavby je ze zakona rucitelem za zaplaceni
pfedmétné dané, takze neni logické, aby stat na jedné strané poskytoval napf. ptispévky
na stavebni spofeni ana strané druhé tyto jejich piffjemce stavél do pozice potencialnich
danovych rucitelt. Za této situace je podle pfesvédceni Nejvysstho spravniho soudu nutno
respektovat, ze zakonodarce zvolil pomérné volnou zakonnou upravu, o ¢emz svéddci 1 formulace
,,v souvislosti s jejich podnikatelskou ¢innosti“. Smysl této upravy je zjevny: osvobozeni od dané
slouzi ke zlevnén{ staveb a také kjednodussimu zpusobu jejich nabyvani (viz téz zminény
problém rucitelstvi).

V nyni projednavané véci Nejvyssi spravni soud, veden shora nastinénymi obecnéjsimi
uvahami, mél za postaveno najisto, ze zalobce do 1. 1. 2001 objektivné nemohl mit jako pfedmét
¢innosti uvedenu realitni cinnost. Teprve s ucinnosti od 1.1.2001 totiz nafizenim vlady
¢. 140/2000 Sb.  do  seznamu volnych zivnostd byla zahrnuta ,realitni cinnost®,
ktera svym obsahem pfesné dopada na piipady nakupu a prodeje byta. Argumentaci zalovaného,
podle niz zatéto pravni upravy bylo mozno osvobozeni pfiznat jen za predpokladu,
ze pfedmétem cinnosti  fyzické nebo pravnické osoby byla Zivnost zafazena v prvnim
z uvedenych nafizeni pod polozkou 91 (pozniamka: v rozsudku sp. zn. 7 Afs 122/2005 je chybne
uvedeno 90) ,,Realitni ¢innost™ nebo bylo-li pfedmétem ¢innosti fyzické nebo pravnické osoby
,Provadeéni staveb, jejich zmén a odstranovani® a ,,Provadéni jednoduchych a drobnych staveb,
jejich zmén a odstrafiovani® zafazené do skupiny 213 - Stavebnictvi ve druhém z uvedenych
nafizeni, povazuje zdej$i soud za velmi formalistickou, protoze ve svoji podstaté odnima narok
danového subjektu na osvobozeni od dané pouze z toho duvodu, ze stat provedl urcité zmény
administrativniho razu.

K tomuto zavéru rozsifeny senat v uvedeném rozsudku uzaviel, ze ,, vychdzeice 3 principii
legitimmiho ocekdvdni a pravni jistoty, nelge akceptovat takovy dvér, ktery adresdtovi pravnich norem bere urcité
privo, garantované Zakonem, jen vyRladem, provedenym s odkazem na podzakonny predpis. Jak ostatné
opakované zdiiraznil Ustavni sond (viz napr: nilez sp. zn. PL US 31/03, in: Shirka nilezii a nsneseni, sv. 32,
str. 143 a ndsl.), predvidatelnost prava je jednim ze zdikladnich znaki prokdi principu pravni jistoty,
bez, jehog respektovani si nelze demokraticky pravni stit predstavit*.

Predmétné nafizeni vlady bylo vydano na zakladé zmocnéni obsazeného v ustanoveni
§ 73a odst. 1 zivnostenského zakona, podle néhoz ,,vldda narizenim stanovi obsahovon napli jednotiivych
Sivnosti a sexnam obori Zivnosti volnyech. Do doby dicinnosti naiizeni viddy, jimz se vydava sexnam Zivnosti
volnych, json Fivnosti volné ty Fivnosti, pro jejichg provozovini tento zakon nevyiaduje prokazovani odborné
ani jiné 3pisobilosti** Toto zmocnéni bylo obsazeno v zakoné ¢. 356/1999 Sb., novelizujicim
zivnostensky zakon. Podle pfechodnych ustanoveni k této novele platilo, ze ,,7. Zivnostenskd
oprdavnént, kterd vinikla prede dnem dicinnosti tohoto dkona istavaji achovina, pokud ddle neni stanoveno
Jinak. 3. Doslo-li ze zdkona ke 3meéné oblasovaci $ivnosti volné na oblaSovaci Zivnost vazanon nebo na Zivnost
koncesovanou, mobon pravnické a fyické osoby opravnéné k podnikdni na dikladé Zivnostenského oprivnéni,
které giskaly pred ricinnosti tohoto dkona, v provozovdni Zivnosti pokracovat. Ve lhité 1 roku ode dne dicinnosti
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tohoto zdkona jsou povinny dologit prisiusnému ivnostenskému iiradu doklady prokazujici splnéni gwldstnich
podminek provozovini Fivnosti stanovenych timto dkonen, nemd-li Zivnostensky sirad tyto doklady k dispozici
g predehozich 1izeni. 25. Prikazy Fivnostenskébo opravnéni, které byly vyddany podle dosavadni pravni sipravy
pro Zivnosti volné oblasovaci a jejichs nazev predmétn podnikdni neodpovida sexnammu vydanémn podle § 73a,
je Zivnostensky sirad povinen, po projedndni s podnikatelems, nabradit priikazem Zivnostenského opravnéni
podle nové pravni dpravy, a to do 3 let ode dne sicinnosti naiizent viddy 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 pfedmét obchodni cinnosti volné ohlasovaci. Situace
se skutecné po tomto datu zménila, nicméné pouze v tom sméru, ze prodej staveb a byta byl
vyclenén jako samostatna zivnost volna (realitni cinnost). Tuto zménu vSak je tfeba vidét
jen v kontextu citovaného zakonného zmocnéni, tedy prizmatem obsahového vymezeni
jednotlivych zivnosti, nikoliv ve vazb¢ 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 puvodniho zivnostenského opravnéni i nadale, coz také
ostatné c¢inil. Neni{ proto dan sebemensi duvod, aby se zménilo jeho postaveni v danovych
pravnich vztazich. Je véci zakonodarce, aby vhodnym zptisobem zajistil praktické provedeni
shora popsané administrativni zmény (vymezeni Zivnosti), a to zejména vhodnymi pfechodnymi
ustanovenimi a pfipadnymi spravnimi sankcemi. Dopady do oblasti daniového prava v uvedeném
smyslu vSak nelze vnimat jinak nezjako nepfiméfené a v konecném dusledku postihujici
potencialni nabyvatele vlastnického prava ke stavbam, tzn. zaméfené vuci zcela jinému okruhu
subjektt.

Nejvyssi spravni soud proto uzaviel, Ze krajsky soud v pfedchazejicim fizeni nespravné
posoudil pravni otizku, tykajici se interpretace § 20 odst. 7 zdkona ¢. 357/1992 Sb.
Protoze ke skutkové 1 pravné totozné véci se jiz vyjadfoval rozsiteny senat Nejvyssiho spravniho
soudu ve véci ¢ j. 2 Afs 212/2006 - 147, na jehoz obsah se nyni v podrobnostech odkazuje,
proto k podané kasacni stiznosti soud napadeny rozsudek zrudil a véc vratil tomuto soudu
k dalsimu fizeni. V ném je soud vazan pravnim nazorem vyslovenym Nejvy$sim spravnim
soudem v tomto rozsudku (§ 110 odst. 3 s. f. s.).

O nahradé nakladu fizeni o kasa¢ni stiznosti rozhodne krajsky soud v novém rozhodnuti
(§ 110 odst. 2 s. 1. s.).

Pouceni: Proti tomuto rozhodnuti nejsou opravné prostiedky piipustné.

V Brné dne 16. dubna 2008

JUDr. Lenka Kaniova
predsedkyné senatu





