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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senaté sloZzeném z piedsedkyné JUDr. Marie
Ziskové a soudcti JUDr. Lenky Kaniové a JUDr. Josefa Baxy v pravni véci zalobce P.-
S., a. s., zastoupené¢ho JUDr. Petrem Macdkem, advokatem se sidlem Praha 2, Legerova 39,
proti zalovanému Finan¢nimu Feditelstvi pro hl. m. Prahu, se sidlem Praha 1, St&panska
28, o zalobé proti rozhodnuti Zalovaného ze dne 25. 4. 2005, ¢.]. FR-3130/14/04, v tizeni o
kasacni stiznosti zalovaného proti rozsudku M¢stského soudu v Praze ze dne 6. 6. 2006, C. j.
10 Ca 198/2005 - 36,

takto:
L Kasacéni stiznost se zamita.
IL. Zalovany je povinen zaplatit Zalobci k rukam jeho zastupce JUDr. Petra
Macaka do tfi dnt od pravni moci tohoto rozsudku na ndhradé nakladi fizeni castku

2558,50 K¢.

r

Odivodnéni:

Vcas podanou kasacni stiznosti se zalovany doméhal zruSeni shora oznaceného
rozsudku méstského soudu. Tim méstsky soud zrusil rozhodnuti, kterym Zalovany zménil
platebni vymér Finan¢niho ufadu pro Prahu 9 ze dne 9. 9. 2003, €. j. 223883/03/009962/4444,
tak, ze zalobci byla podle zdkona &. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani
z ptevodu nemovitosti, ve znéni pozd¢jsich predpist (dale jen ,,dafovy zdkon), vyméiena
dant z ptevodu nemovitosti ve vysi 76 150 K¢. V odivodnéni svého rozhodnuti Zalovany
dospél k zavéru, ze v daném piipad¢ nelze prevod nemovitosti s pravnimi U¢inky vkladu
vlastnického prava do katastru nemovitosti ke dni 17. 1. 2001, povazovat za osvobozeny
od dan¢ dle § 20 odst. 7 danového zakona, protoze tento pirevod nebyl proveden v souvislosti
s predmétem podnikdni zalobce, kdyz dle vypisu z obchodniho rejstiiku nebyla predmétem
¢innosti zalobce vystavba nebo prodej bytd. Podle nazoru Zzalovaného nebyl Zalobce
ke dni pfevodu vlastnického prava k nemovitosti opravnén obchodovat snemovitostmi,
protoze nebyl nositelem zivnostenského opravnéni realitni cinnost dle natizeni vlady
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¢. 140/2000 Sb., u¢inného od 1. 1. 2001. Pocinaje timto dnem nebylo dle Zalovaného mozné
uznat pro ucely osvobozeni od dan¢ z ptevodu nemovitosti dle § 20 odst. 7 daniového zédkona
zivnostenské opravnéni s predmétem ¢innosti koupé zbozi za ucelem dalsiho prodeje a prodej.
Toto opravnéni sice nezahrnovalo opravnéni obchodovat s nemovitostmi ani pred 1. 1. 2001
ani po tomto datu, avSak do 1.1.2001 bylo toto opravnéni pro Ucely osvobozeni
od dan¢ z ptfevodu nemovitosti dle § 20 odst. 7 zdkona uznévano, protoze prodej nemovitosti
nebyl upraven v zddném pravnim piedpise o Zivnostenském podnikani. Ode dne 1. 1. 2001
vSak jiZ existovala jako volna Zivnost realitni cinnost, zahrnujici ndkup a prodej nemovitosti.

Ve svém  zruSyjicim  rozsudku méstsky soud nicméné  konstatoval,
ze jestlize byl zalobce dle pfechodnych ustanoveni novely zivnostenského zakona
€. 356/1999 Sb., opravnén provozovat zivnost v rozsahu dle plavodniho Zzivnostenského
opravnéni ipo 1. 1. 2001 a nadale provozoval fakticky tutéZ ¢innost, pfedmét jeho ¢innosti
se tak nezménil, ale pouze nazev predmétu Cinnosti jiz neodpovidal nové stanovenému nazvu
oboru zivnosti, pfi¢emzZ obor i obsah naplné po piechodnou dobu pokryvalo i plivodni
zivnostenské opravnéni. Divodem nepiiznani osvobozeni od dané z pfevodu nemovitosti
nemuze byt podle méstského soudu jen to, Ze ve stale platném Zivnostenském listé, pfipadné
vypisu z obchodniho rejstiiku, mél zalobce zapsan pfedmét Cinnosti v souladu s terminologii
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obdobi bylo provozovani zivnosti koupé zbozi za ucelem dalsiho prodeje a prodej opravnéné.

Meéstsky soud odmitl striktni vyklad provedeny Zalovanym, protoZe by jim byl popien
smysl a ucel danového osvobozeni dle § 20 odst. 7 dafiového zakona, tedy podpora bydleni
a druhu podnikani provozovaného zalobcem. Poukdzal také na rozpor takové interpretace
se zasadou ochrany legitimniho ocekavani. Dale uvedl, ze nelze spravedlivé poZadovat,
aby vSichni podnikatel¢ ihned po ucinnosti nafizeni vlady dnem 2.1.2001 pozadali
o vydani nového Zivnostenského opravnéni s predmétem cCinnosti realitni cinnost
a do doby jeho vydani nepokracovali ve své ¢innosti.

Kasacéni stiznosti se zalovany domdahal zruseni rozsudku meéstského soudu a vraceni
véci zpét tomuto soudu k dalSimu fizeni. Jako divod kasacni stiznosti uvedl nespravné
posouzeni pravni otazky soudem [§ 103 odst. 1 pism. a) s.f.s.], jez spatfoval
v pravnim nazoru méstského soudu ohledné uznatelnosti Zivnostenského opravnéni koupé
zbozi za ucelem dalsiho prodeje a prodej zalobce z hlediska osvobozeni od dané z ptrevodu
nemovitosti dle § 20 odst. 7 dafiového zékona po 1.1.2001. Zalovany piipomné&l novelu
danového zdkona ¢. 103/2000 Sb., ktera sucinnosti od 1.7.2000 specifikovala
podnikatelskou ¢innost v ustanoveni § 20 odst. 7 daflového zdkona jako vystavbu nebo prodej
bytii, a dale zopakoval argumenty, které uvedl jiz v Zalobou napadeném rozhodnuti. Poukazal
také na rozsudek ¢.j.7Ca234/2003-31, vnémZz se méstsky soud v obdobné
véci (mezi tymiz ucastniky) ztotoznil s jeho zavery.

Zalobce ve svém vyjadfeni ke kasa¢ni stiznosti mimo jiné uvedl, Ze zmény dafiového
zékona, k nimz doslo v roce 2000, se jej netykaly, protoze jeho fakticka podnikatelské ¢innost
predstavovala pravé tu cinnost, jejiz podporu mél zdkonodarce na mysli, kdyz zakotvil
do ustanoveni § 20 odst. 7 danového zakona osvobozeni od dan¢ z pfevodu nemovitosti.
Zalobce se nijak nesnazil vyuzit diivéjsiho obecného znéni uvedeného ustanoveni.
Pokud jde o rozsudek méstského soudu ¢€.j. 7 Ca 234/2003 - 31, Zalobce piipomnél,
ze o tomto rozsudku sam ve své zalobé méstsky soud informoval stim, ze jej povazuje
za zakonu odporujici, kdyz jeho odGvodnéni je stizeno fadou ziejmych nesprévnosti,
a ze podal proti nému kasac¢ni stiznost.
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Nejvyssi spravni soud v prvé fad€ uvadi, ze o kasacni stiznosti proti obéma stranami
zminovanému rozsudku méstského soudu rozhodl sedmy senat zdejsiho soudu rozsudkem
ze dne 3.8.2006, sp. zn. 7 Afs 122/2005, tak, ze potvrdil rozsudek méstského soudu
a ztotoznil se s pravnim nazorem Zalovaného.

Posléze vSak druhy senat NejvysSiho spravniho soudu rozhodujici v obdobné
veéci mezi tymiz ucastniky dospél pii predbézné poradé k odliSnému prévnimu ndzoru
aprotopodle § 17 s.t.s. predlozil véc rozSifenému sendtu NejvysSiho spravniho soudu.
Spornym se stal pravni ndzor, vysloveny vrozsudku ¢.j.7 Ca234/2003 - 31,
podle n¢hoz bylo na zéklad€ pravni upravy obsaZené v nafizeni vlady ¢. 140/2000 Sb.,
a nafizeni vlady ¢. 469/2000 Sb., ktera nabyla ucinnosti dne 1. 1. 2001, mozno osvobozeni
priznat jen za predpokladu, Ze predmétem cinnosti fyzické nebo pravnické osoby byla Zivnost
zarazend v prvaim z uvedenych narizeni pod polozkou 90 ,,Realitni cinnost* nebo bylo-li
predmétem cinnosti fyzické nebo pravnické osoby , Provadeni staveb, jejich zmen
a odstranovani“ a ,, Provadeni jednoduchych a drobnych staveb, jejich zmén a odstranovani “
zarazené do skupiny 213 - Stavebnictvi ve druhém z uvedenych narizeni.

Rozsiteny senat Nejvyssiho spravniho soudu v rozsudku ze dne ze dne 28. 8. 2007,
¢.j. 2 Afs 212/2006 - 147, dospél k zavéru, ze na osvobozeni od dané z pievodu
nemovitosti podle § 20 odst. 7 pism. b) daiového zdkona nemeéla vliv skutecnost,
zeod 1.1.2001 byl prodej staveb a bytd vyClenén jako samostatnd Zivnost,
pokud pfevodce tuto ¢innost pied timto  datem opravnéné¢ vykonaval a v  souladu
se zakonem v ni po tomto datu pokraCoval. Vychazejice z principti legitimniho ocekavani
a pravni jistoty roz$ifeny senat konstatoval, Ze nelze akceptovat takovy zavér, ktery adresatovi
pravnich norem bere urCité pravo, garantované zakonem, jen vykladem, provedenym
s odkazem na podzakonny ptedpis.

Podle § 20 odst. 7 pism. b) daflového zdkona ve znéni ke dni pfevodu nemovitosti
v daném ptipadé, platilo, ze od dane z prevodu nemovitosti je osvobozen prvni uplatny prevod
nebo prechod vlastnictvi k bytu v nové stavbé a k bytu, ktery vznikl zménou dokoncené stavby
a byt nebyl dosud wuzivan, jde-li o prevod bytu podle zvlastniho prdavniho
predpisu, jestlize prevodcem je fyzicka ¢i prdavnickda osoba a prevod stavby je provaden
v souvislosti s jejich podnikatelskou cinnosti, kterou je vystavba nebo prodej staveb
a bytii, nebo jejich predmétem Ccinnosti je vystavba nebo prodej staveb a by,
anebo je-li prevodcem obec.

Pfi interpretaci citovaného ustanoveni ma Nejvyssi spravni soud za zjevné,
7e je nutno je vykladat z hlediska jeho gramatického znéni i Ucelu takovym zplsobem,
ze v ramci zajmu na bytové vystavbeé stat osvobozuje od dané z prevodu nemovitosti piipady
prvniho uplatného pfevodu ¢i piechodu vlastnického prava ke stavbé. Toto feSeni
je zcela racionalni a ekonomicky odivodnéné, nebot’ v opaéném piipadé by nastala situace,
7e by se cena prodavanych nemovitosti navySovala o odvadénou dan, coz by se negativné
projevovalo na dostupnosti bydleni a na stim souvisejicich jevech (zhorSena mobilita
pracovni sily, dopady do rodinného zivota apod.). Lze tak konstatovat, Ze citovana pravni
regulace predstavuje prakticky ndstroj usnadnujici a motivujici podnikatelskou ¢innost
a alokaci hmotnych zdrojii k plnéni spolecenskych potieb, tzn. lepsi dostupnosti bydleni.
Pravé takto je proto tfeba na tuto zdkonnou upravu nahlizet a dovozovat jeji smysl.
Zarozhodujici je tedy nutno povazovat skutecnost, zda se jednd o prvni uplatny pievod
nebo prechod vlastnictvi k ,,novému* bytu a zda pfevodcem je subjekt, ktery se touto ¢innosti
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zabyva. Jinak feCeno, ratio této zdkonné Upravy nespocivd v samoucelném zvyhodnéni
nekterych podnikatelskych subjektl, nybrz v podpotfe bydleni, kdy stdt védomé rezignuje
na ur¢itou sumu pravdépodobnych rozpoctovych pfijmii ve prospéch usnadnéni ziskani
bytu jeho prvonabyvatelem.

Toto opatfeni je tfeba vidét 1 v kontextu jinych zvyhodnéni, ktera stat za tcelem
podpory bytové vystavby a uspokojeni potieby bydleni ¢ini (napf. podpora stavebnimu
spofeni, vystavba socidlnich byti, podpora ptjcek na uspokojeni bytové potieby apod.).
D¢je se tak téZz proto, Ze jakkoliv prdvo na bydleni neni zahrnuto v katalogu ustavné
zaruenych prav  a  svobod, je soudasti mezinarodnich  zavazkii  Ceské
republiky, kde je vnimano v kontextu prava jednotlivce na pfiméfenou Zivotni uroven
pro n¢j a jeho rodinu, zahrnujici dostate¢nou vyzivu, Satstvo a byt (viz napt. ¢€l. 11 odst. 1
Mezinarodniho paktu o hospodarskych, socidlnich a kulturnich pravech, ¢l. 16 Evropské
socialni charty). Podrobngji k tomu viz téz napt. nalez Ustavniho soudu sp. zn. P1. US 3/2000
(in: Sbirka nalezii a usneseni, sv. 18, str. 287 a nasl.).

Méstsky soud v odiivodnéni napadeného rozsudku ostatné velmi piithodné upozornil
ina skuteCnost, ze nabyvatel stavby je ze zdkona rulitelem za zaplaceni predmétné
dané, takze neni logické, aby stat na jedné strané poskytoval napt. piispévky na stavebni
spofeni ana stran¢ druhé tyto jejich pifijemce stavél do pozice potencialnich dafiovych
ruiteld. Zatéto situace je podle Nejvyssiho spravniho soudu nutno respektovat,
ze zakonodarce zvolil pomérné volnou zdkonnou Upravu, o femzZ svéd¢i 1 formulace
,»V souvislosti s jejich podnikatelskou cinnosti®. Smysl této Upravy je zjevny: osvobozeni
od dan¢ slouzi ke zlevnéni staveb a také kjednoduSSimu zplsobu jejich nabyvani
(viz téZ zminény problém rucitelstvi).

Vnyni projedndvané véci NejvysSi spravni soud, veden shora nastinénymi
obecnéjsimi uvahami, mé¢l za postaveno najisto, ze zalobce do 1. 1. 2001 objektivné nemohl
mit jako pfedmét cinnosti uvedenu realitni Cinnost. Teprve sucinnosti od 1. 1.2001
totiz natfizenim vlady ¢. 140/2000 Sb. do seznamu volnych zivnosti byla zahrnuta ,realitni
¢innost®, kterd svym obsahem pifesné dopada na ptipady ndkupu a prodeje bytli. Argumentaci
zalovaného, podle niz =zatéto pravni Upravy bylo mozno osvobozeni pfiznat
jen za predpokladu, ze pfedmétem Ccinnosti fyzické nebo pravnické osoby byla Zivnost
zafazend v prvnim z uvedenych nafizeni pod polozkou 91 Realitni cinnost nebo bylo-li
pfedmétem  Cinnosti  fyzické  nebo  pravnické  osoby  Provddéni  staveb,
jejich zmén a odstranovani a Provadeni jednoduchych a drobnych staveb, jejich zmén
a odstranovani zatazené do skupiny 213 - Stavebnictvi ve druhém zuvedenych nafizeni,
povazuje zdej$i soud za velmi formalistickou, protoze ve svoji podstaté odnima narok
daniového subjektu na osvobozeni od dan€ pouze z toho dliivodu, Ze stat provedl urcité zmeny
administrativniho razu. Jak ostatné opakovand zdiraznil Ustavni soud (viz napf. nalez
sp. zn. Pl. US 31/03, in: Sbirka nélezi a usneseni, sv. 32, str. 143 a nasl.), predvidatelnost
prava je jednim ze zakladnich znakti prvkl principu pravni jistoty, bez jehoz respektovani
si nelze demokraticky prévni stat pfedstavit.

Predmétné natizeni vlady bylo vyddno na zédkladé¢ zmocnéni obsaZzeného v ustanoveni
§ 73a odst. 1 Zzivnostenského zdkona, podle néhoz viada narizenim stanovi obsahovou
napln jednotlivych zZivnosti 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 zdakon nevyzZaduje prokazovadni odborné ani jiné zpiisobilosti.
Toto zmocnéni bylo obsazeno v zdkoné €. 356/1999 Sb., novelizujicim Zivnostensky zakon.
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Podle prechodnych ustanoveni ktéto novele platilo, ze 1. Zivnostenskd opravnéni,
ktera vznikla  prede  dnem  ucinnosti  tohoto  zdkona  zustavaji  zachovana,
pokud dale neni stanoveno jinak. ... 3. Doslo-li ze zakona ke zméné ohlasovaci Zivnosti volné
na ohlasovaci Zivnost vdazanou nebo na zivnost koncesovanou, mohou pravnické a fyzické
osoby  opravnéné k  podnikani  na  zakladé  Zivnostenského  oprdvnéni,
které ziskaly pred ucinnosti  tohoto  zakona, Vv  provozovani  Zivnosti  pokracovat.
Ve lhiite 1 roku ode dne ucinnosti  tohoto zdkona jsou povinny doloZit prisluSnému
Zivnostenskéemu uradu doklady prokazujici splnéni zvlastnich podminek provozovani zZivnosti
stanovenych timto zdakonem, nema-li Zivnostensky urad tyto doklady k dispozici z predchozich
Fizeni. ... 25. Prukazy Zivnostenského opravneéni, 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
priikazem Zivnostenského opravneni 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 bytl vymezen ani jako samostatny pfedmét obchodni ¢innosti volné ohlaSovaci. Situace
se skutecné po tomto datu zmeénila, nicméné pouze v tom sméru, ze prodej staveb a byt
byl vyclenén jako samostatna zivnost volna (realitni ¢innost). Tuto zménu vSak je tfeba vidét
jen v kontextu citovaného zakonného 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 prechodnych ustanoveni
byl Zalobce opravnén provozovat Zivnost v rozsahu pivodniho Zivnostenského opravnéni
inadale, coz také ostatn¢ Ccinil. Neni proto dan sebemensi divod, aby se zménilo
jeho postaveni v danovych pravnich vztazich. Je véci zakonodarce, aby vhodnym zplsobem
zajistil praktické provedeni shora popsané administrativni zmény (vymezeni Zivnosti),
atozejména vhodnymi piechodnymi ustanovenimi a piipadnymi spravnimi sankcemi.
Dopady do oblasti danového prava vuvedeném smyslu vSak nelze vnimat
jinak nez jako nepfiméfené a v konecném disledku postihujici potencidlni nabyvatele
vlastnického prava ke stavbam, tzn. zaméfené viici zcela jinému okruhu subjekti.

Ze vsech shora uvedenych diivodi Nejvyssi spravni soud neshledal naplnéni divodu
zakotveného v ustanoveni § 103 odst. 1 pism. a) s. f. s. Protoze nezjistil ani Zadné
vady, k nimz by musel ptihlédnout z ifedni povinnosti (§ 109 odst. 3 s. 1. s.), kasa¢ni stiznost
zalovaného proti rozsudku méstského soudu zamitl (§ 110 odst. 1 s. 1. s.).

O nahrad¢ nékladi fizeni rozhodl Nejvyssi spravni soud podle § 60 odst. 1 ve spojeni
s § 120 s. f. s. Zalovany nemél v fizeni o své kasaéni stiznosti uspéch, a proto nema pravo
na ndhradu nékladi fizeni. Naopak zalobce mél v fizeni pfed NejvyS$im spravnim soudem
plny Ttspéch, aproto ma pravo na nahradu nakladt, které davodné vynalozil,
proti tcastnikovi, ktery ve véci uspéch nemél. VySe nadhrady nakladii fizeni tvofend odménou
a hotovymi vydaji advokata byla stanovena podle vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., advokatniho
tarifu, ve znéni uc¢inném do 31. 8.2006 (jak plyne z¢l. II. vyhlasky ¢. 276/2006 Sb.),
v tomto pfipad¢ za dva tkony pravni sluzby spocivajici v prevzeti a porad¢ s klientem
a pisemném podani tykajicim se véci samé ze dne 15. 8. 2006, a ndhrady hotovych vydaja,
tedy ve vysi 2x 1000 K¢ a 2x 75 K& [§ 7, § 9 odst. 3 pism. f), § 11 odst. 1 pism. a) a d), § 13
odst. 3 citované vyhlasky], celkem 2150 K¢. Protoze advokat Zzalobce je platcem
dané z pfidané hodnoty, zvySuji se naklady fizeni o castku 408,50 K¢, odpovidajici
dani, kterou je advokat povinen z odmény za zastupovani a z ndhrad hotovych vydaji odvést
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podle zékona ¢&.235/2004 Sb., o dani zpfidané hodnoty (§ 57 odst. 2 s.i.s.). Zalobci
se tedy proti zalovanému ptiznava ndhrada ndklada v celkové vysi 2558,50 K¢.

Pou¢eni: Proti tomuto rozhodnuti mejsou opravné prostredky pripustné.

V Brné dne 19. zaii 2007

JUDr. Marie Ziskova
pfedsedkyné senatu



