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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senaté slozeném z ptredsedkyné JUDr. Ludmily
Valentové a soudcti JUDr. Lenky Matyasové a JUDr. Vojtécha Simi¢ka v pravni véci zalobce:
P. - S., a. s., zastoupené¢ho JUDr. Petrem Macakem, advokatem se sidlem Legerova 39, Praha
2, proti zalovanému: Finanénimu Feditelstvi pro hl. m. Prahu, se sidlem Stépanska 28,
Praha 1, v fizeni o kasac¢ni stiznosti zalovaného proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze
dne 30. 10. 2006, €. j. 6 Ca 130/2005 — 96,

takto:
I Kasalni stiznost se zamita.
II. StéZzovatel je povimen zaplatit Zalobci k rukdm jeho zastupce JUDr. Petra
Macéka do tii dnti od pravni moci tohoto rozsudku na nahrad¢é néklada tizeni ¢astku
5712 K.

Odidvodnéni:

Kasacni stiznosti podanou v zdkonné 1hité se zalovany (dale jen ,,stézovatel*) domaha
zruseni shora oznaceného rozsudku Meéstského soudu v Praze (dale jen ,,méstsky soud®),
kterym bylo zrueno jeho rozhodnuti ze dne 21. 3. 2005, &. j. FR-3123/14/04. Timto
rozhodnutim Zalovany zamitl odvolani zalobce proti platebnimu vyméru na dan z ptevodu
nemovitosti Finan¢niho ufadu pro Prahu 9 (dale jen ,,spravce dané) ze dne 9. 9. 2003, ¢. j.
224046/03/009962/4444, kterym byla zalobci vyméfena dan z pfevodu nemovitosti ve vysi
209 020 K¢.
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StéZovatel v kasaéni stiznosti uplatituje diivody obsazené v ustanoveni § 103 odst. 1
pism. a) zédkona ¢. 150/2002 Sb., soudni fad spravni (dale jen ,,s. f. s.”), a tvrdi, Ze napadeny
rozsudek je nezakonny.

Stézovatel nesouhlasi s nazorem méstského soudu, Ze zivnostenské opravnéni ,,.koupé
zbozi za celem jeho dalsiho prodeje a prodej* vyhovuje zdkonné podmince pro ptiznani
naroku na osvobozeni od dan¢ z pfevodu nemovitosti podle ustanoveni § 20 odst. 7 zédkona
¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti (dale téz ,,zdkon
o trojdani®), rovnéz vobdobi po 1. 1. 2001, kdy jiz existuje podnikatelska Cinnost
specifikovana jako prodej staveb a bytl. Jednd se o podnikatelskou ¢innost zatazenou
v seznamu obori zivnosti volnych jako ,realitni Cinnost“. Proto stéZovatel trva na tom,
ze u prodeje nemovitosti po roce 2001 Ize ptiznat osvobozeni od pfedmétné dan¢ pouze tehdy,
jestlize pievodce nemovitosti ma zivnostenské opravnéni na realitni ¢innost. V tomto sméru
poukazuje na novelu zdkona ¢. 103/2000 Sb., kterd podnikatelskou c¢innost prevodce
specifikovala jako vystavbu nebo prodej staveb a bytl; a dale na nafizeni vlady
¢. 140/2000 Sb., kterym byla do seznamu obort zivnosti volnych doplnéna realitni ¢innost.
Jelikoz v daném ptipad¢ doslo k prevodu nemovitosti ke dni 18. 11. 2002, k osvobozeni
od dan€ nemuze dojit. Stejny ndzor ostatné vyslovil i Méstsky soud v Praze v rozsudku ze dne
30. 11. 2004, ¢. j. 7 Ca 234/2003 - 31, ktery se tykal stejn¢ho zalobce, a kasacni stiznost proti
tomuto rozsudku zamitl Nejvyssi spravni soud rozsudkem €. j. 7 Afs 122/2005 - 70.

Stézovatel navrhuje napadeny rozsudek zrusit a véc vratit k dalSimu fizeni.

Zalobce ve vyjadieni ke kasaéni stiznosti uvadi, ze se plné ztotozituje s odéivodnénim
napadené¢ho rozsudku meéstského soudu a svoji argumentaci zakladd na tom, Ze ke dni
31. 12. 2000 nedoslo ke zméné zédkona o trojdani, na jehoz zdkladé méla byt dai z prevodu
nemovitosti Zalobci vymeétena. Stézovatelem zminéné normativni upravy se zalobce netykaly,
jelikoz jeho fakticka podnikatelska ¢innost (tzn. vystavba bytovych jednotek prostfednictvim
stavebni spolecnosti za tcelem jejich prodeje tfetim osobam) byla pravé tou Cinnosti, 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.

Dtvodnost kasacni stiznosti Nejvyssi spravni soud pak posoudil v mezich jejiho
rozsahu a uplatnénych divoda (§ 109 odst. 2, 3 s. 1. s.). a dospél k zavéru, ze kasacni stiznost
neni diivodna.

Z obsahu pfedmétného spravniho a soudniho spisu vyplyva, ze Zzalobce jako investor
bytového domu v aredlu v P. 9 — K., S. ¢p. 926, 927 na zakladé stavebniho povoleni ze dne 4.
11. 1997 a smlouvy o dilo s dodavatelem dila se stal vyluénym vlastnikem bytového aredlu,
kolaudovaného dne 15. 9. 2000. Po kolaudaci zalobce pfistoupil k prodeji bytovych a
nebytovych jednotek. Dne 13. 11. 2002 zalobce uzaviel s Ing. P. D. a Ing. G. D. kupni
smlouvu, jejimz pfredmétem byla bytova jednotka €. 926/49 a déale smluvné vymezeny podil
na spolecnych ¢astech domu a podil na pozemcich. Vklad vlastnického prava do katastru
nemovitosti byl povolen rozhodnutim ze dne 14. 4. 2003 s ucinky ke dni 18. 11. 2002 pod €. j.
V-42470/02. Dne 12. 5. 2003 podal zalobce pfiznani k dani z pfevodu nemovitosti, kde
uplatnil narok na osvobozeni od této dan¢ ve smyslu ustanoveni § 20 odst. 7 pism. b) zédkona
o trojdani.
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Z vypisu z obchodniho rejstiiku je patrno, ze zalobce je akciovou spolecnosti, jejimz
pfedmétem podnikani je zprostfedkovani obchodu, koupé zbozi za ucelem jeho dalSiho
prodeje a prodej a opravy motorovych vozidel.

Platebnim vymérem ze dne 9. 9. 2003, ¢. j. 224046/03/009962/4444 spravce dané
zalobci vyméfil dan z prevodu nemovitosti ve vysi 209 020 K¢. Proti platebnimu vyméru
se zalobce odvolal. O odvolani rozhodl stéZovatel dne 21.3.2005 tak, ze ho zamitl.
V rozhodnuti o odvolani zastava stézovatel nazor, ze pocinaje od 1. 1. 2001, kdy pravni
uprava vyslovné zakotvila volnou Zivnost ,,realitni ¢innost*, neni mozno pro ucely piiznani
naroku na osvobozeni od dan¢ uznat zivnostenské opravnéni zalobce ,.koupé€ zbozi za icelem
jeho dalsiho prodeje a prodej“. Rozhodnuti stéZovatele napadl zalobce zalobou k méstskému
soudu.

Mestsky soud rozhodnuti stézovatele zrusil, kdyz konstatoval, Ze osvobozenim
od dan¢ byl stizen prvni tplatny pievod novostavby konecnému spotiebiteli a dani tak nemé¢l
byt zatizen tento pfevod, paklize je jim realizovan predmét podnikani ptevodce, tedy predmét
podnikani, kterym se realizuje zajem statu na nové vystavbeé. Podpora konecnych spotiebitela
(napt. statnim piispévkem na stavebni spofeni) by nemusela mit pfedpoklddany efekt,
kdyz nadto nabyvatel by byl rucitelem ze zdkona pro pfipad nezaplaceni dan¢ z pievodu
prevodcem. Smyslem upravy je jednak podpora nové vystavby, jednak i vylou¢eni moznych
sporti. Rozhodnym pro piiznani osvobozeni od dané tak musi byt skuteény stav,
tj. zda predmétem podnikatelské ¢innosti zalobce byl prodej novych staveb (bytil) a k ptevodu
doslo v ramci této podnikatelské Cinnosti.

Podle prechodnych ustanoveni k novele Zivnostenského zdkona provedené zakonem
€. 356/1999 Sb. platilo, ze zivnostensky ufad je povinen, po projedndni s podnikatelem,
do 3 let ode dne ucinnosti natizeni vlady nahradit prikazem zivnostenského opravnéni podle
nové Upravy prukazy, vydané podle dosavadni upravy. Protoze v daném ptipadé nebyl pravné
vymezen seznam oborl zivnosti volnych, probihal prodej staveb a bytli v ramci zivnosti
,»hakup zbozi za ucelem dalSiho prodeje a prodej*. Pfitom samotny podnikatel mohl pozadat
o novy zivnostensky list teprve od 24. 5. 2002 a staré opravnéni zaniklo az vydanim nového,
do té¢ doby bylo platné. Méstsky soud tak dospél k zavéru, ze za situace, kdy byl Zalobce
ipo 1. 1. 2001 opravnén provozovat zivnost v rozsahu pivodniho opravnéni a predmeét svoji
¢innosti nezménil, nemize byt divodem neptiznadni osvobozeni od dané pouze to,
ze v zivnostenském listu (resp. v obchodnim rejstiiku) mél zapsan pfedmét ¢innosti v souladu
s ptivodni terminologii pravni Upravy zivnostenského zékona. Vyklad stézovatele oznacil
meéstsky soud za odporujici smyslu a ucelu této danové vyhody a také za stojici v rozporu
s principem legitimniho o¢ekavani.

Otéazkou vykladu ust. § 20 odst. 7 pism. b) zakona o trojdani se Nejvyssi spravni soud
zabyval jiz vrozsudku. sp. zn. 7 Afs 122/2005 ze dne 3. 8. 2006, kterym stézovatel
argumentuje v kasacni stiznosti. V ném Nejvyssi spravni soud dosel k nize uvedenému zavéru:
LwUstanoveni § 20 odst. 7 zakona o trojdani bylo zménéno zakonem ¢. 103/2000 Sb. s ucinnosti
od 1. 7. 2000 tak, zZe do té doby stanovend podminka, Ze , prevodce (prodavajici) je fyzickou
osobou zapsanou v obchodnim rejstiiku nebo pravnickou osobou a prevod stavby je provaden
v souvislosti s jejich podnikatelskou cinnosti* byla upresnéna tak, Ze , prevodcem je fyzicka
¢i pravnicka osoba a prevod stavby je provadeén v souvislosti s jejich podnikatelskou cinnosti,
kterou je vystavba nebo prodej staveb a bytii, nebo jejich predmétem cinnosti je vystavba
nebo prodej staveb a bytii“. Nasledné po zméné ustanoveni § 20 odst. 7 zdkona o danich
vydala vidda na zdkladé zmocnéni obsazeného v § 73a Zivnostenského zdkona narizeni
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¢. 140/2000 Sb., v nemz stanovila seznam oborii Zivnosti volnych a narizeni ¢. 469/2000 Sb.,
v némz stanovila obsahovou napln jednotlivych Zivnosti. Obé tato narizeni nabyla ucinnosti
dne 1. 1. 2001. Za této pravni upravy bylo mozZno osvobozeni priznat jen za predpokladu,
Ze predmétem_cCinnosti _fyzické nebo pravnické osoby byla Zivnost zarazenda v prvnim
z uvedenych _narizeni pod poloZkou 90 ,,Realitni cinnost’ nebo bylo-li predmétem cinnosti
fyzicke nebo pravnické osoby ,, Provadeni staveb, jejich zmén_a odstranovani‘ a ,, Provadeni

jednoduchych a drobnych staveb, jejich zmén a odstranovani‘ zarazené do skupiny 213 -
Stavebnictvi ve druhém z uvedenych narizeni. **

Tento vysloveny nazor vSak byl pfekonan rozhodnutim rozsifené¢ho senétu sp. zn.
2 Afs 212/2006 ze dne 28.8.2007. RozSiteny senat rozhodoval ve skutkové 1 pravné
souvisejici véci, tj. o kasacni stiznosti zalovaného Financ¢ni feditelstvi pro hl. m. Prahu
smetujici proti rozsudku Méstského soudu v Praze, jimZ tento na zéklad¢ Zaloby Zalobce P.-
S., a. s. zrugil rozhodnuti Zalovaného ze dne 21. 3. 2005, &. j. FR-3125/14/04. Paty senét,
rozhodujici nyni v projedndvané véci, nemohl k zavérim ucinénym v rozhodnuti rozsitené¢ho
senatu neptihlédnout, resp. pravnim nazorem rozsifené¢ho senatu Nejvyssiho spravniho soudu
je v této véci vazan.

Podle ustanoveni § 20 odst. 7 pism. b) zadkona o trojdani v relevantnim znéni platilo,
ze ,,od dané z prevodu nemovitosti je osvobozen prvni Uplatny ptfevod nebo piechod
vlastnictvi k bytu v nové stavbé a k bytu, ktery vznikl zménou dokoncené stavby a byt nebyl
dosud uzivan, jde-li o pfevod bytu podle zvlastniho pravniho ptedpisu, jestlize pievodcem
je fyzickd ¢i prévnickd osoba a pifevod stavby je provddén v souvislosti s jejich
podnikatelskou ¢innosti, kterou je vystavba nebo prodej staveb a byti, nebo jejich pfedmétem
¢innosti je vystavba nebo prodej staveb a bytili, anebo je-li pievodcem obec.

Je zjevné, Ze citované zakonné ustanoveni lze vykladat z hlediska jeho gramatického
znéni 1 ucelu takovym zpilisobem, ze v ramci zajmu na bytové vystavbé stdt osvobozuje
od dan¢ z ptfevodu nemovitosti piipady prvniho uplatného pievodu ¢i piechodu vlastnického
prava ke stavbé. Toto feSeni je zcela raciondlni a ekonomicky odtvodnéné, nebot’ v opacném
piipad¢ je ziejmé, Ze by se cena prodavanych nemovitosti navySovala o odvadénou dan,
coz by se negativné projevovalo na dostupnosti bydleni a s tim souvisejicich jevech (zhorSena
mobilita pracovni sily, dopady do rodinného zivota apod.). Méstsky soud v odivodnéni
napaden¢ho rozsudku piithodné upozornil i na skutecnost, ze nabyvatel stavby je ze zdkona
rucitelem za zaplaceni predmétné dané, takze neni logické, aby stat na jedné stran¢ poskytoval
napt. pfispévky na stavebni spofeni a na strané¢ druhé tyto jejich piijemce stavél do pozice
potencialnich danovych ruditell. Za této situace je podle presvédceni Nejvyssiho spravniho
soudu nutno respektovat, ze zakonodarce zvolil pomérné¢ volnou zdkonnou upravu, o ¢emz
svéd¢i 1 formulace ,,v souvislosti sjejich podnikatelskou ¢innosti. Smysl této upravy
je zjevny: osvobozeni od dan¢ slouZzi ke zlevnéni staveb a také k jednodu$simu zpiisobu jejich
nabyvani.

V projednavané véci neni sporu o tom, ze zalobce do 1. 1. 2001 nemohl mit jako
pfedmét Cinnosti uvedenu realitni ¢innost. Teprve s ucinnosti od 1. 1. 2001 totiz nafizenim
vlady ¢. 140/2000 Sb. do seznamu volnych zivnosti byla zahrnuta ,realitni ¢innost®, ktera
svym obsahem pfesn¢ dopadéd na ptipady ndkupu a prodeje bytl. Argumentaci stéZovatele,
podle niz zatéto pravni Upravy bylo mozZno osvobozeni piiznat jen za ptredpokladu,
ze pfedmétem cCinnosti fyzické nebo pravnické osoby byla Zivnost zafazena v prvnim
zuvedenych nafizeni pod polozkou 91 (poznamka: v rozsudku sp. zn. 7 Afs 122/2005
je chybné¢ uvedeno 90) ,Realitni cinnost* nebo bylo-li pfedmétem cinnosti fyzické
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nebo pravnické osoby ,,Provadéni staveb, jejich zmén a odstranovani* a ,,Provadéni
jednoduchych a drobnych staveb, jejich zmén a odstraniovani zatazené¢ do skupiny 213 -
Stavebnictvi ve druhém zuvedenych nafizeni, povazuje Nejvyssi spravni soud za velmi
formalistickou, protoze ve svoji podstat¢ odnima narok danového subjektu na osvobozeni
od dan¢ pouze ztoho divodu, Zze stat provedl urité zmény administrativniho razu. Jinak
feceno, vychdazejice z principi legitimniho oekavani a pravni jistoty, nelze akceptovat takovy
zavér, ktery adresdtovi prdvnich norem bere ur€ité pravo, garantované zédkonem, jen
vykladem, provedenym s odkazem na podzédkonny ptedpis. Jak ostatné opakované zdtraznil
Ustavni soud (viz napf. nalez sp. zn. PL. US 31/03, in: Sbirka nalezdi a usneseni, sv. 32,
str. 143 a nasl.), pfedvidatelnost prava je jednim ze zakladnich znakd prvka principu pravni
jistoty, bez jehoz respektovani si nelze demokraticky pravni stat piedstavit.

Predmétné natizeni vlady bylo vydano na zakladé zmocnéni v ustanoveni § 73a odst. 1
zivnostenského zdkona, podle n¢hoz ,,vldda narizenim stanovi obsahovou napli jednotlivych
Zivnosti a seznam oboru Zivnosti volnych. Do doby ucinnosti narizeni viady, jimz se vydava
seznam zivnosti volnych, jsou Zivnosti volné ty Zivnosti, pro jejichz provozovani tento zdkon
nevyzaduje prokazovani odborné ani jiné zpusobilosti.”“ Toto zmocnéni bylo obsaZzeno
v zékoné €. 356/1999 Sb., novelizujicim zivnostensky zakon. Podle pfechodnych ustanoveni
k této novele platilo, Zze ,.I. Zivnostenskd opravnéni, kterd vznikla piede dnem ticinnosti
tohoto zdakona zistavaji zachovana, pokud dale neni stanoveno jinak. 3. Doslo-li ze zakona
ke zmeéné ohlasovaci Zivnosti volné na ohlasovaci Zivnost vdazanou nebo na Zivnost
koncesovanou, mohou pravnické a fyzické osoby opravnené k podnikani na zaklade
Zivnostenskeého opravneni, které ziskaly pred ucinnosti tohoto zakona, v provozovani zivnosti
pokracovat. Ve lhiite 1 roku ode dne ucinnosti tohoto zdakona jsou povinny dolozit prislusnému
Zivnostenskemu uradu doklady prokazujici splnéni zvlastnich podminek provozovani zZivnosti
stanovenych timto zakonem, nema-li Zivnostensky urad tyto doklady k dispozici z predchozich
Fizeni. 25. Prikazy Zivnostenského opravneni, které byly vydany podle dosavadni pravni
upravy pro zivnosti volné ohlasovaci a jejichz ndazev predmétu podnikani neodpovida seznamu
vydanému podle § 73a, je Zivnostensky urad povinen, po projednani s podnikatelem, nahradit
prikazem zivnostenského oprdavnéni podle nové pravni upravy, a to do 3 let ode dne ucinnosti
narizeni vlady vydaného podle § 73a .

Lze tak shrnout, Ze do 1. 1. 2001 nebyl seznam oboru ¢innosti volnych a prodej staveb
a bytll vymezen ani jako samostatny predmét obchodni Cinnosti volné ohlasovaci. Situace
se skutecné po tomto datu zménila, nicméné pouze v tom sméru, Ze prodej staveb a bytl byl
vyclenén jako samostatna zivnost volna (realitni ¢innost). Na tuto zménu vsak je nutno nazirat
toliko v kontextu citovaného zdkonného zmocnéni, tedy prizmatem obsahového vymezeni
jednotlivych Zivnosti, nikoliv ve vazbé na danové dopady. Jinak feceno, faktickd ¢innost
zalobce se po 1. 1. 2001 nijak nezménila a podle citovanych ptechodnych ustanoveni byl
zalobce opravnén provozovat zivnost v rozsahu plvodniho Zzivnostenského opravnéni
1 nadéle, coz také ostatné Cinil. Neni proto dan rozumny a ospravedliujici diivod, pro zménu
jeho postaveni v danovych pravnich vztazich, resp. v danovych dopadech.. Je véci
zékonodarce, aby vhodnym zpisobem zajistil praktické provedeni shora popsané
administrativni zmény (vymezeni zivnosti), a to zejména vhodnymi piechodnymi
ustanovenimi a piipadnymi spravnimi sankcemi. Dopady do oblasti danového prava
v uvedeném smyslu vSak nelze vnimat jinak neZ jako nepfiméfené a v kone¢ném dusledku
postihujici potencidlni nabyvatele vlastnického prava ke stavbam, tzn. zaméfené vici zcela
jinému okruhu subjekti.
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Ze vsech shora uvedenych diivodii Nejvyssi spravni soud neshledal naplnéni divodu
uplatnéného ve smyslu ustanoveni § 103 odst. 1 pism. a) s.f.s., a proto kasacni stiznost
zamitl (§ 110 odst. 1 s. T. s.).

Stézovatel, ktery nemél v tomto soudnim fizeni uspéch, nema pravo na ndhradu
nakladtl fizeni (§ 60 odst. 1, § 120 s. 1. s.). Zalobce naopak mél v fizeni pred Nejvyssim
spravnim soudem plny uspéch, aproto mad pravo na nadhradu nakladi, které divodné
vynalozil, proti ucastnikovi, ktery ve véci uspéch nemél. Zalobci takové naklady vznikly
v podob¢ nakladli na pravni zastoupeni advokatem a Cinily celkem 5712 K¢; odména za dva
ukony pravni sluzby (porada s klientem, vyjadreni ke kasa¢ni stiznosti) ve vysi 4200 K¢ [§ 7,
§ 9 odst. 3 pism. f), § 11 odst. 1 pism. ¢), d) vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., o odménach advokata
a ndhradach advokat za poskytovani pravnich sluzeb (advokatni tarif), v relevantnim znéni]
a pausal 600 K¢ (§ 13 odst. 3 tarifu). Nejvyssi spravni soud tak zjistil ndklady fizeni zalobce
ve vysi 4800 K¢. Protoze advokat je platcem dané z ptidané hodnoty, zvySuje se tento narok
o ¢astku odpovidajici dani, kterou je tato osoba povinna z odmény za zastupovani a z nahrad
hotovych vydaji odvést podle zdkona 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty (§ 35 odst. 7
s. . s.). Castka dang, vypoétena dle § 37 pism. a) a § 47 odst. 3 zakona &. 235/2004 Sb., &ini
912 K¢. Zastupci zalobce se tedy ptiznava nahrada nakladi fizeni v celkové vysi 5712 K¢.

Pouceni: Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prosttedky pripustné.
V Brné dne 21. zati 2007

JUDr. Ludmila Valentova
predsedkyné senatu



