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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senaté slozeném z predsedy JUDr. Radana Malika
a soudkyin Mgr. Daniely Zemanové a JUDr. Barbary Potfizkové v pravni véci stéZovatele
Finan¢niho reditelstvi pro hl. m. Prahu, se sidlem v Praze 1, gtépénské 28, za udlasti
spolecnosti P. — S., a.s., zastoupené JUDr. Petrem Macékem, advokatem se sidlem v Praze
2, Legerova 39, v fizeni o kasaéni stiznosti podané proti rozsudku Méstského soudu v Praze
ze dne 6. 6. 2006, ¢. j. 10 Ca 193/2005 - 35,

takto:

I. Kasac¢ni stiznost se zamita.

I1. Stézovatel je povinen zaplatit spoleCnosti P. — S., a.s., k rukdm jejiho
zastupce JUDr. Petra Macdka, advokata se sidlem v Praze 2, Legerova 39, do tfi dnt
od pravni moci tohoto rozsudku na nahrad¢ nékladu fizeni castku 1279,30 K¢.

Odivodnéni:

Vcéas podanou kasacéni stiznosti se stézovatel domahd zruSeni shora
uvedeného rozsudku méstského soudu, kterym bylo zruSeno jeho rozhodnuti ze dne
25.4.2005, &. j. FR-3134/14/04, kterym byl k odvolani spole¢nosti P. — S., a.s. (dale téZ
»danovy subjekt®), zménén platebni vymér na dan z pfevodu nemovitosti ze dne 18. 9. 2003,
C. j. 229141/03/009962/4444, vydany Finanénim ufadem pro Prahu 9 (dale téz ,,spravce
dang*).
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Jako pravni divod své kasacni stiznosti stézovatel (dale téz ,,spravni organ®) uvedl
davod obsazeny v ust. § 103 odst. 1 pism. a) zakona ¢. 150/2002 Sb., soudniho fadu
spravniho, ve znéni pozdéjsich predpisii (dale jen ,,s. T. s.). St€Zovatel nesouhlasi s pravnim
nazorem meéstského soudu prezentovanym v odiivodnéni jeho rozhodnuti, Ze zivnostenské
opravnéni ,,koup€ zbozi za ucelem dalSiho prodeje a prodej” vyhovuje zdkonné podmince
pro pfiznani naroku na osvobozeni od dané z ptevodu nemovitosti podle ust. § 20 odst. 7
zakona €. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni
platném pro projednavanou véc (dale t€z ,,danovy zakon*), rovnéz v obdobi po 1. 1. 2001,
kdy jiz existuje podnikatelska ¢innost specifikovana v ust. § 20 odst. 7 danového zékona
jako prodej staveb a byt (jednd se o podnikatelskou ¢innost zafazenou v seznamu obort
zivnosti volnych jako realitni ¢innost, kterd zahrnuje mino jiné nédkup a prodej nemovitosti).
StéZovatel tak trva na svém stanovisku, ze ptevodu nemovitosti prodejem, ktery se uskutecnil
v roce 2001 a pozdé&ji, Ize ptiznat osvobozeni od dané z ptevodu nemovitosti podle ust. § 20
odst. 7 danového zékona jen, jestlize ma pfevodce nemovitosti zivnostenské opravnéni
na realitni ¢innost a jestliZze jsou splnény dal$i podminky. Novelou danového zdkona
¢. 103/2000 Sb. byla totiz podnikatelskd Cinnost pievodce specifikovana jako vystavba
nebo prodej staveb a bytl; tato podnikatelska Cinnost vSak byla upravena az ke dni
1. 1.2001, proto se vobdobi od 1. 7. 2000 do 31. 12. 2000 vztahovalo osvobozeni
na jakkoliv zné&jici Zivnost, kterd podnikatele opraviiovala k provadéni vystavby ¢i prodeje
staveb a bytl. V daném ptipad¢ vSak doSlo k pfevodu nemovitosti ke dni 3. 1. 2001.
Spravnost tohoto stanoviska jiz byla potvrzena rozsudkem M¢stského soudu v Praze ze dne
30. 11. 2004, ¢. j. 7 Ca 234/2003 - 31. Stézovatel proto navrhl zruSeni napadeného
rozhodnuti a vraceni véci méstskému soudu zpét k dal§imu fizeni.

Danovy subjekt ve svém vyjadfeni ke kasacni stiznosti uvedl, Zze argumentace
stézovatele je neudrzitelna, nebot’ jeho faktickd podnikatelska Cinnost byla prave tou Cinnosti,
kterou mél zakonodarce na mysli pfi vloZeni ustanoveni o osvobozeni z pfevodu nemovitosti,
coz uznava i stézovatel. Dale zdlraznil, Ze méstsky soud v dané véci rozhodl i s védomim
existence namitaného rozhodnuti téhoz soudu, pficemz danovy subjekt se domniva,
ze tento rozsudek byl vydan v rozporu se zdkonem. Danovy subjekt proto navrhl zamitnuti
kasacni stiznosti.

Ze spravniho spisu, ktery soudu predlozil spravni organ, vyplynuly nésledujici
podstatné skute¢nosti:

Dne 24. 1. 2001 podal danovy subjekt ptiznani k dani z pfevodu nemovitosti,
v némz uplatnil narok na osvobozeni od této dan€. Dne 18. 9. 2003 byl vydan
Finan¢énim ufadem pro Prahu 9 platebni vymér na dain zpfevodu nemovitosti,
€. ].229141/03/009962/4444, ktery byl daitovému subjektu dorucen dne 23. 9. 2003.
Proti tomto rozhodnuti podal danovy subjekt odvolani, o kterém spravni organ rozhodl shora
uvedenym rozhodnutim ze dne 25. 4. 2005.

Nejvyssi spravni soud piezkoumal na zaklad¢ kasacni stiznosti napadené rozhodnuti
méstského soudu a dospél k zaveéru, ze kasaéni stiznost je divodna.

Podle ust. § 20 odst. 7 pism. b) danového zakona je od dané¢ z prevodu
nemovitosti osvobozen prvni Uplatny pfevod nebo ptechod vlastnictvi k bytu v nové stavbé
a k bytu, ktery vznikl zménou dokoncené stavby a byt nebyl dosud uzivan, jde-li o pievod
bytu podle zvlaStniho pravniho pfedpisu, jestlize pfevodcem je fyzickd ¢i pravnicka osoba
a prevod stavby je provadén v souvislosti s jejich podnikatelskou ¢innosti, kterou je vystavba
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nebo prodej staveb a bytll, nebo jejich pfedmétem cinnosti je vystavba nebo prodej staveb
a bytti, anebo je-li prevodcem obec.

V souzené véci stézovatel napada pravni nazor vyjadieny v odivodnéni rozhodnuti
méstského soudu tykajici se otazky osvobozeni od dané z pfevodu nemovitosti pii splnéni
zakonem kvalifikovanych predpokladi vyjadienych v ustanoveni § 20 odst. 7 danového
zdkona citovaném vySe. Tato otdzka byla pfedmétem rozhodovani rozSifeného senatu
Nejvyssi spravniho soudu, ktery v rozsudku ze dne 28. 8. 2007, ¢. j. 2 Afs 212/2006 - 147
(v nejblizsi dobé bude publikovan na www.nssoud.cz), dospél k nasledujicim zavérim plné
aplikovatelnym 1 na souzenou véc.

Rozsiteny sendt NejvySSiho spravniho soudu mé za zjevné, Zze pii interpretaci
citovaného ustanoveni dailového zékona je nutno je vykladat z hlediska jeho gramatického
znéni 1 ucelu takovym zpisobem, ze v rdmci zajmu na bytové vystavbé stat osvobozuje
od dan¢ z pfevodu nemovitosti ptipady prvniho Uplatného pfevodu ¢i prechodu vlastnického
prava ke stavbé. Toto feSeni je zcela raciondlni a ekonomicky odivodnéné, nebot’ v opaéném
pfipad€ by nastala situace, Ze by se cena prodavanych nemovitosti navySovala o odvadénou
dan, coz by se negativné projevovalo na dostupnosti bydleni a na s tim souvisejicich jevech
(zhorSen4 mobilita pracovni sily, dopady do rodinného Zivota apod.). Lze tak konstatovat,
ze citovana pravni regulace piredstavuje prakticky ndstroj usnadiiujici a motivujici
podnikatelskou ¢innost a alokaci hmotnych zdroji k plnéni spolecenskych potteb, tzn. lepsi
dostupnosti bydleni. Prave takto je proto tfeba na tuto zdkonnou Gpravu nahlizet a dovozovat
jeji smysl. Zarozhodujici je tedy nutno povaZovat skutecnost, zda se jednd o prvni
uplatny pfevod nebo ptechod vlastnictvi k ,,novému‘ bytu a zda pfevodcem je subjekt,
ktery se touto Cinnosti zabyva. Jinak feCeno, ratio této zdkonné upravy nespociva
v samoucelném zvyhodnéni nekterych podnikatelskych subjektd, nybrz v podpoie bydleni,
kdy stat védomé rezignuje naurcitou sumu pravdépodobnych rozpoctovych piijmi
ve prospéch usnadnéni ziskani bytu jeho prvonabyvatelem.

Toto opatieni je tieba vidét 1 v kontextu jinych zvyhodnéni, kterd stat za ucelem
podpory bytové vystavby a uspokojeni potfeby bydleni €ini (napf. podpora stavebnimu
spofeni, vystavba socialnich bytl, podpora ptijcek na uspokojeni bytové potieby apod.). Déje
se tak téZ proto, Ze jakkoliv pravo na bydleni neni zahrnuto v katalogu Ustavné zarucenych
prav a svobod, je sou¢isti mezinarodnich zavazki Ceské republiky, kde je vnimano
v kontextu préva jednotlivce na pfiméfenou zivotni troven pro n¢j a jeho rodinu, zahrnujici
dostateCnou vyzivu, Satstvo a byt (viz naptf. ¢l 11 odst. 1 Mezinarodniho paktu
o hospodaiskych, socidlnich a kulturnich pravech, ¢l. 16 Evropské socidlni charty).
Podrobngji k tomu viz téZ napt. nalez Ustavniho soudu sp. zn. PL. US 3/2000 (in: Sbirka
nalezl a usneseni, sv. 18, str. 287 a nasl.).

Meéstsky soud v odiivodnéni napadeného rozsudku ostatné velmi ptihodné upozornil
i na skuteCnost, Ze nabyvatel stavby je ze zakona rucitelem za zaplaceni predmétné dang,
takze neni logické, aby stat na jedné strané poskytoval napt. ptispévky na stavebni spofeni
ana strané¢ druhé tyto jejich pfijemce stavél do pozice potencidlnich danovych ruciteli.
Zatéto situace je podle presvédCeni NejvysSiho spravniho soudu nutno respektovat,
ze zékonodarce zvolil pomérné volnou zdkonnou tUpravu, o Cemz sveéd¢i i formulace
,v souvislosti s jejich podnikatelskou Cinnosti“. Smysl této Gpravy je zjevny: osvobozeni
od dané¢ slouzi ke zlevnéni staveb a také k jednodussimu zpisobu jejich nabyvani
(viz téz zminény problém rucitelstvi).
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Dale je tfeba zdUraznit, Ze danovy subjekt do 1.1.2001 objektivné nemohl mit
jako predmét ¢innosti uvedenu realitni ¢innost, nebot’ teprve s u¢innosti od 1. 1. 2001 byla
nafizenim vlady ¢. 140/2000 Sb. do seznamu volnych zivnosti zahrnuta ,realitni ¢innost®,
ktera svym obsahem pifesn¢ dopadd na piipady nakupu a prodeje bytli. Argumentaci
stéZzovatele, podle niz zatéto pravni Upravy bylo moZzno osvobozeni pfiznat
jen za predpokladu, ze pfedmétem cinnosti fyzické nebo pravnické osoby byla zivnost
zafazena v prvnim z uvedenych nafizeni pod polozkou 91 ,Realitni ¢innost™ nebo bylo-li
predmétem cCinnosti fyzické nebo pravnické osoby ,,Provadéni staveb, jejich zmén
a odstraniovani“ a ,,Provadéni jednoduchych a drobnych staveb, jejich zmén a odstranovani*
zafazené do skupiny 213 - Stavebnictvi ve druhém zuvedenych natizeni, povazuje zdejsi
soud za velmi formalistickou, protoZe ve svoji podstat¢ odnimd narok datiového subjektu
na osvobozeni od dan¢ pouze z toho divodu, Ze stat provedl ur¢ité zmény administrativniho
razu. Jinak feceno, vychazejice z principi legitimniho ocekavéani a pravni jistoty, nelze
akceptovat takovy zavér, ktery adresatovi pravnich norem bere urcité pravo, garantované
zakonem, jen vykladem, provedenym s odkazem na podzakonny predpis. Jak ostatné
opakovang zdaraznil Ustavni soud (viz napf. nalez sp. zn. Pl. US 31/03, in: Sbirka nalezt
a usneseni, sv. 32, str. 143 a nasl.), predvidatelnost prava je jednim ze zakladnich znaki
prvkl principu pravni jistoty, bez jehoz respektovani si nelze demokraticky pravni stat
ptedstavit.

Predmétné natizeni vlady bylo vydano na zakladé zmocnéni obsaZeného v ustanoveni
§ 73a odst. 1 zivnostenského zakona, podle n¢hoz ,,vlada natizenim stanovi obsahovou néapli
jednotlivych Zivnosti a seznam oborl Zivnosti volnych. Do doby u¢innosti nafizeni vlady,
jimz se vyddva seznam Zivnosti volnych, jsou Zivnosti volné ty Zivnosti,
pro jejichZ provozovani tento zdkon nevyZaduje prokazovani odborné ani jiné zpisobilosti.*
Toto zmocnéni bylo obsazeno v zdkoné €. 356/1999 Sb., novelizujicim zivnostensky zakon.
Podle pfechodnych ustanoveni ktéto novele platilo, Ze ,1. Zivnostenskd opravnéni,
ktera vznikla pfede dnem ucinnosti tohoto zdkona, ziistavaji zachovana, pokud dale neni
stanoveno jinak. 3. DoSlo-1i ze zdakona ke zméné ohlaSovaci zivnosti volné na ohlasovaci
zivnost vazanou nebo na zivnost koncesovanou, mohou pravnické a fyzické osoby opravnéné
k podnikdani na zaklad€ Zzivnostenského opravnéni, které ziskaly pied UCinnosti
tohoto zdkona, v provozovani zivnosti pokracovat. Ve lhit¢ 1 roku ode dne uc¢innosti
tohoto zédkona jsou povinny doloZit ptisluSnému Zivnostenskému ufadu doklady prokazujici
splnéni zvlastnich podminek provozovani zivnosti stanovenych timto zdkonem, nema-li
zivnostensky ufad tyto doklady k dispozici z ptedchozich fizeni. 25. Prikazy zivnostenského
opravnéni, které byly vydany podle dosavadni pravni upravy pro zivnosti volné ohlasovaci
ajejichz nazev pfedmétu podnikdni neodpovidd seznamu vydanému podle § 73a,
je zivnostensky ufad povinen, po projednani s podnikatelem, nahradit prikazem
zivnostenského opravnéni podle nové pravni Gipravy, a to do 3 let ode dne U¢innosti natizeni
vlady vydaného podle § 73a .

Lze tak shrnout, ze do 1. 1. 2001 nebyl prodej staveb a bytd vymezen
jako samostatny pfedmét obchodni c¢innosti volné ohlaSovaci. Situace se skutecné
po tomto datu zmeénila, nicméné pouze vtom sméru, ze prodej staveb abyti byl
vy€lenén jako samostatnd Zivnost volnd (realitni c¢innost). Tuto zménu vSak je tieba
vidét jen v kontextu citovaného zakonného zmocnéni, tedy prizmatem
obsahového vymezeni jednotlivych Zivnosti, nikoliv ve vazb& na danové dopady. Jinak
feCeno, faktickd cinnost danového subjektu se po 1.1.2001 nijak nezménila
a podle citovanych pfechodnych ustanoveni byl tento opravnén provozovat Zivnost v rozsahu
puvodniho Zivnostenského opravnéni inadale, coz také ostatn¢ ¢inil. Neni proto dan
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sebemensi divod, aby se zménilo jeho postaveni v danovych pravnich vztazich. Je véci
zédkonodarce, aby vhodnym zplsobem zajistil praktick¢é 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 diisledku
postihujici potencialni nabyvatele vlastnického prava ke stavbam, tzn. zaméfené vuci zcela
jinému okruhu subjekti. V neposledni fad€ je tfeba akcentovat, Ze vySe nastinénd situace
se uplatni pouze za ptfedpokladu, kdy danovy subjekt fakticky vykonaval ¢innost nové
podfazenou pod ,Realitni Cinnost™ ¢i ,,Provadéni staveb, jejich zmén a odstrafiovani®,
piipadn¢ ,,Provadéni jednoduchych a drobnych staveb, jejich zmén a odstranovani“
nebo obsahové podobnou 1 za GCinnosti ,staré“ upravy Zivnostenského zékona,
nebot’ tento vyklad nelze rozSifovat tak, ze by kazdy danovy subjekt podnikajici na zékladé
zivnostenského opravnéni ,,Koupé zbozi za ucelem dal$iho prodeje a prodej” dle ,,staré*
upravy byl opravnénym k osvobozeni od dan¢ z prevodu nemovitosti.

Vzhledem k vySe uvedenému NejvySsi spravni soud uzavira, ze kasacni stiznost
stéZovatele neni dlivodnd, nebot’ posouzeni pravni otazky tak, jak bylo provedeno méstskym
soudem, je zcela v souladu se zdkonem. Nad ramec vySe uvedené¢ho Nejvyssi spravni soud
povazuje za vhodné zdlraznit, Ze vySe citovanym rozhodnutim rozsiteného senétu byla mimo
jiné vyslovena 1 nespravnost zavérd, ke kterym bylo dospéno v rozhodnuti NejvysSiho
spravniho soudu sp. zn. 7 Afs 122/2005.

Nejvyssi spravni soud napadené rozhodnuti soudu piezkoumal v souladu
s ustanovenim § 109 odst. 2 a 3 s. f. s., vazan rozsahem a divody, které uplatnil stézovatel
ve své kasaCni stiznosti. Ze vSech shora uvedenych divodli shledal kasaéni stiznost
jako nedtivodnou, a proto ji podle ustanoveni § 110 odst. 1 s. f. s. zamitl bez jednani
postupem dle § 109 odst. 1 citovaného zakona, dle kterého o kasacni stiznosti rozhoduje
Nejvyssi spravni soud zpravidla bez jednani.

Vyrok o nadhrad¢ nékladi fizeni se opird o ustanoveni § 60 odst. 1, vétu prvni, s. f. s.,
ve spojeni sust. § 120 s.i.s., dle kterého nestanovi-li tento zdkon jinak, ma ucastnik,
ktery mél ve véci plny uspéch, pravo na ndhradu nakladi fizeni pred soudem, které diivodné
vynaloZil, proti ucastnikovi, ktery ve véci ispéch nemél. Stézovatel v soudnim fizeni tispéch
nem¢l, proto nemd pravo na nahradu nakladil fizeni. Danovy subjekt naopak mél v fizeni
pfed Nejvyssim sprdvnim soudem plny uspéch, a proto ma pravo na nahradu nékladd,
které divodné vynalozil, proti ucastnikovi, ktery ve véci ispéch nemél. Danovému subjektu
takové naklady vznikly v podobé nakladl na pravni zastoupeni advokatem a €inily celkem
1279,30 K¢ a byly tvofeny odménou za jeden tkon pravni sluzby (vyjadieni ke kasacni
stiznosti, nebot’ ze spisu nevyplyva a ani nebylo doloZeno uskute¢néni jiného tkonu pravni
sluzby kvalifikovaného dle advokatniho tarifu) ve vysi 1000 K¢ [§ 7, § 9 odst. 3 pism. f),
§ 11 odst. 1 pism. d) vyhlasky €. 177/1996 Sb. o odménach advokati a ndhradach advokata
za poskytovani pravnich sluzeb (advokatni tarif), ve znéni do 31. 8. 2006] a pausalem 75 K¢
(§ 13 odst. 3 tarifu). Protoze advokat je platcem dané z ptidané hodnoty, zvySuje
se tento narok o c¢astku odpovidajici dani, kterou je tato osoba povinna z odmény
za zastupovani a z nahrad hotovych vydajii odvést podle zdkona €. 235/2004 Sb., o dani
z piidané hodnoty (§ 35 odst. 7 s. f. s.). Céstka dang, vypoétena dle citovaného zakona o dani
z ptidané hodnoty, ¢ini 204,30 K¢. Zvolenému zastupci se tedy pfizndva nahrada nédkladii
fizeni v celkové vysi 1279,30 K¢. Tuto castku je povinen uhradit stéZovatel danovému
subjektu k rukdm jeho zastupce JUDr. Petra Macdka do tii dni od pravni moci
tohoto rozsudku.
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Poucdeni: Protitomutorozsudku nejsou opravné prostiedky pfipustné.

V Brné dne 8. listopadu 2007

JUDr. Radan Malik
predseda senatu



