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CESKA REPUBLIKA
ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravai soud rozhodl v senaté slozeném z predsedy JUDr. Petra
Pfihody a soudcd 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 reditelstvi pro hl. m. Prahu,
Stépanska 28, 111 21 Praha 1, proti rozhodnuti ze dne 21.3.2005, &. FR-
3126/14/04, v tizeni o kasacni stiznosti zalovaného proti rozsudku Méstského
soudu v Praze ze dne 30. 10. 2006, ¢j. 6 Ca 128/2005 - 99,

takto:

I Kasacni stiZznost se zamita.

II.  Zalovany je povinen zaplatit Yalobci k rukim jeho zistupce JUDr. Petra
Macika do tfi dnt od pravni moci tohoto rozsudku na nihradé nakladd
v/ 7 V7 v
fizeni éastku 5712 K¢&.

Odtvodnéni:

Zalobou napadenym rozhodnutim zalovany zamitl odvolani zalobce proti

4 / v M v _ 7/ / Vv VvV 4 v v
platebnimu vyméru Financ¢niho Gradu pro Prahu 9 o vymeéreni dané z prevodu
nemovitosti ve vysi 126 195 K¢.

V oduvodnéni uvedl, ze zalobci nelze priznat osvobozeni od dané z prevodu
nemovitosti dle § 20 odst. 7 zikona CNR & 357/1992 Sb., o dani dédické, dani
darovaci a dani z prevodu nemovitosti (dale jen ,zakon“), nebot ke dni prevodu
vlastnického prava k predmétnym nemovitostem nebyly splnény vsechny zakonne
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podminky pro osvobozeni od dané. Podle vypisu z obchodniho rejstriku byla
predmétem podnikani zalobce, shodné s zivnostenskym opravnénim, ,koupé zbozi
za Ulelem dalstho prodeje a prodej“, coz dle nazoru zalovaného nelze podradit
pozadavku citovaného ustanoveni, aby prevod byl proveden ,v souvislosti s
podnikatelskou ¢innosti vystavba nebo prodej staveb a bytl, nebo aby vystavba
nebo prodej staveb a byta byla predmétem ¢innosti“ zalobce. Jelikoz pravni Géinky
prevodu nemovitosti nastaly ke dni 3. 1. 2001, bylo treba 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 d¢innosti nafizeni vlady ¢. 140/2000 Sb.,
kterym se stanovi seznam oborQ zivnosti volnych, jez mezi zivnosti volné zaradilo
1 yrealitni 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 odivodnénim, ze pti vykladu predmétného ustanoveni v
souvislosti s novou pravni Upravou zivnosti je tfeba vychazet ze smyslu pravni
Upravy, jiz byla podpora nové vystavby; rozhodnou skutecnosti pro priznani
osvobozeni od dané proto musel byt skutetny stav, tj. zda predmétem
podnikatelské ¢innosti zalobce byl prodej novych staveb a k prevodu nemovitosti
doslo v ramci této cinnosti, nikoli formalni oznaleni jeho zivnosti. Rozsah
zivnostenského opravnéni ,koupé zbozi za Gcelem jeho dal$tho prodeje a prodej“ v
sobé do Ucinnosti natizeni vlady ¢. 140/2000 Sb. zahrnoval i prodej staveb a bytg,
nebot tato Cinnost nebyla vymezena jako samostatny obor zivnosti. Pfechodna
ustanoveni zakona ¢. 356/1999 Sb., kterym byl novelizovan zivnostensky zakon,
pripustila provozovani stavajicich zivnosti na zakladé puvodné vydanych opravnéni
s predmétem cinnosti v nich vymezenych 1 po 1. lednu 2001. Podrobnym
oduvodnénim meéstsky soud dospél k zavéru, ze nemuze byt duvodem
pro neptriznani osvobozeni od dané jen to, ze ve stale platném zZivnostenském listu
(a tedy 1 v obchodnim rejstriku) mél zalobce zapsan predmeét dinnosti v souladu s
terminologii pravni upravy uc¢inné 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
/ ’ / Vv, YN v/ 7 g / / . vV
pravni otazky soudem v predchazejicim fizeni. Zalovany (dale jen stézovatel) trval
na svéem vykladu § 20 odst. 7 zakona a napadal opacny pravni nazor méstského
soudu, ze zalobce splioval podminky pro osvobozeni od dané z prevodu
nemovitosti i po 1. 1. 2001, tedy po zméné pravni Gpravy zivnosti. Podle stézovatele
bylo lze pfi prevodu nemovitosti uskute¢néném v roce 2001 a pozdéji ptiznat
4 v v/ v \4 v v Ve / 4 v 4
osvobozeni od dané pouze v pripadé, ze prevodce mél zivnostenské opravnéni na
M 4 Ve <« vV . v v 4 v 4 v/ 4 /
orealitni {innost“, samozfejmé za soucasného splnéni dalsich zakonnych
predpokladt urcenych v § 20 odst. 7 zakona.
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Stézovatel poukazal na skuteCnost, ze do 1.1.2001 pravni tUprava
zivnostenského podnikani vibec neupravovala podnikatelskou ¢innost ,prode;
staveb a byta“, kterou jako jeden ze zakonnych pozadavku pro osvobozeni od dané
vClenila do zakona jeho novela G¢inna ke dni 1.7.2000, provedena zakonem ¢.
103/2000 Sb. Do této doby bylo znéni citovaného ustanoveni formulovano natolik
obecné, ze priznani naroku na osvobozeni od dané z prevodu nemovitosti
vyhovovala témér jakakoliv podnikatelska cinnost. V obdobi od 1.7.2000 do
31. 12. 2000 proto muselo byt uznano jako vyhovujici pro splnéni pozadavka dle §
20 odst. 7 zakona jakékoli zivnostenské opravnéni, které prevodce nemovitosti
opraviiovalo k vystavbé nebo prodeji staveb a bytd, tedy 1 ,koupé zbozi za Glelem
jeho dalsiho prodeje a prodej“. Tato situace se vSak zménila po 1. 1.2001, kdy
nabyla uU¢innosti nova pravni uprava, ktera presné definovala citovanému
ustanoveni odpovidajici zivnost, tj. ,realitni ¢innost“.

S ohledem na vySe uvedené mél stézovatel za to, ze zalobce nesplnoval

4 4 v v . 4 4
podminky pro osvobozeni od dané z prevodu nemovitosti, a proto také navrhl
rozsudek méstského soudu zrusit a véc mu vratit k dal$imu fizeni.

Zalobce ve vyjadfeni ke kasacni stiznosti uvedl, ze kasacni stiznost
. e . o vV 7V ’ ’

neobsahuje jiné argumenty oproti oduvodnéni zalobou napadeného rozhodnuti a
dalsim vyjadrenim stézovatele. K odkazim stézovatele na vyvoj pravni apravy
\4 \4 Ve v v 4 v/ /
zalobce poznamenal, Ze na néj neméla zména tohoto ustanoveni k 1. 7. 2000 pfimy
dopad, nebot jeho fakticka podnikatelska ¢innost (vystavba bytovych jednotek
prostrednictvim stavebni spolecnosti za Gcelem jejich prodeje tfetim osobam) byla
pravé tou Cinnosti, jejiz podporu mél zakonodarce zminénou novelou na mysli.
Nikdy se tedy zalobce nesnazil tézit z predchozi vagni formulace zkoumaného
ustanoveni. Kasa¢ni stiznost navrhl zamitnout.

Nejvyssi spravni soud prezkoumal duvodnost kasaéni stiznosti v mezich
M4 v / <] v 4 v \4 v 4 /v 4
jejtho rozsahu a uplatnéného divodu a dospél k zavéru, ze kasacni stiznost neni
duvodna.

Nejvyssi spravni soud posoudil véc takto:

Z obsahu spravnich spisu plyne, ze zalobce je obchodni spolec¢nosti zapsanou
v obchodnim rejstiiku, ktera méla v dobé od svého vzniku do 20. dubna 2004 (tedy
ivrozhodné dobé) zapsany predmét podnikani: ,zprostredkovani obchodu®,
,koupé zbozi za icelem jeho dalstho prodeje a prodej“ a ,hostinska cinnost®.

Dne 5.8.2002 uzavtel zalobce kupni smlouvu, jiz prodal ve smlouvé
specifikovanou bytovou jednotku, spoluvlastnicky podil na spoleénych ¢éastech
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 novostavbeé a jednalo se o prvni Gplatny prevod.
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Poté podal zalobce u Finanéniho ufadu pro Prahu 2 pfiznani k dani z
prevodu nemovitosti, na jehoz zakladé mu byla vymérena dan ve vysi 126 195 K¢.
Proti platebnimu vyméru podal zalobce odvolani, o némz stézovatel rozhodl
zpusobem vyse popsanym.

Jak vyplyva ze stru¢ného shrnuti vSech dotcenych rozhodnuti, spornou
otazkou je pravni posouzeni pozadavki kladenych v § 20 odst. 7 zikona na
osvobozeni od dané z pfevodu nemovitosti pro prevody nemovitosti uskute¢néné
po 1.1.2001. Touto problematikou se zabyval rozsifeny senat Nejvyssiho

spravniho soudu a v rozsudku ze dne 28. 8. 2007, ¢j. 2 Afs 212/2006 - 146, dospél k
nize uvedenym zavérum.

Klicova stiznostni namitka, kterou rozsifeny senat posuzoval, a ktera je
shodna s namitkou stézovatele v posuzovaném pripadé, se tykala nesouhlasu
vV Vv 4 v 4 \4 Ve 4 4 v 4 v 4
stézovatele s nazorem méstského soudu, ze zivnostenské opravnéni ,koupé zbozi za
Y . v/ . c« . ’ ’ ’ Ve 7
Uclelem jeho dalsiho prodeje a prodej“ vyhovuje zakonné podmince pro priznani
naroku na osvobozeni od dané z prevodu nemovitosti podle ustanoveni § 20 odst. 7

zakona rovnéz v obdobi po 1. 1. 2001.

Rozditeny senat nejprve vylozil interpretacni a aplikacni vychodiska sporné
pravni otazky. Tou je interpretace ustanoveni § 20 odst. 7 pism. b) zakona v
relevantnim znéni, podle néhoz platilo, ze: ,od dané z prevodu nemovitosti je
osvobozen pruni viplatny prevod nebo prechod vlastnictvi k bytu v nové stavbé a k bytu,
ktery vznikl zménou dokoncené stavby a byt nebyl dosud uzZivan, jde-li o prevod bytu
podle zvlastnibo pravnibo predpisu, jestlize prevodcem je fyzickd ¢ pravnickd osoba a
prevod stavby je provddén v sowvislosti s jejich podnikatelskon cinnosti, kterou
je vystavba nebo prodej staveb a byti, nebo jejich predmétem Cinnosti je vystavba nebo
prodej staveb a byti, anebo je-li prevodcem obec.”

Pfi interpretaci citovaného zakonného ustanoveni ma Nejvyssi spravai 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

v . 4 W4 4 4 4 v Ve v . 4

prevodu nemovitosti pfipady prvniho tplatného prevodu ¢i prechodu vlastnického

’ v vV Vv /7 . M 4 4 . o v /4 b
prava ke stavbé. Toto resent je zcela racionalni a ekonomicky oduvodnéné, nebot v
opatném pripadé by nastala situace, ze by se cena prodavanych nemovitosti
zvysovala o odvadénou dar, 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 pravni regulace
predstavuje prakticky nastroj usnadnujici a motivujici podnikatelskou cinnost a
alokaci hmotnych zdrojd k plnéni spoleCenskych potteb, tzn. lepsi dostupnosti
bydleni. Pravé takto je proto tfeba na tuto zakonnou upravu nahlizet a dovozovat
jeji smysl. Za rozhodujici je tedy nutno povazovat skutecnost, zda se jedna o prvni
/ / v v . 4 /4 143 v M
Uplatny prevod nebo prechod vlastnictvi k ,novému® bytu a zda prevodcem je
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subjekt, ktery se touto ¢innosti zabyva. Jinak fedeno, ratio této zakonné upravy
nespociva v samoucelném zvyhodnéni nékterych podnikatelskych subjektt, nybrz v
v ’ / v v . . ve v ,
podpore bydleni, kdy stat védomeé rezignuje na urcitou sumu pravdépodobnych
rozpoctovych prijmu ve prospéch usnadnéni ziskani bytu jeho prvonabyvatelem.

Toto opatreni je treba vidét i v kontextu jinych zvyhodnéni, ktera stat za
/v 4 / M 4 v /7 Ve 4 v
Ucelem podpory bytoveé vystavby a uspokojeni potreby bydleni cini (napt. podpora
stavebnimu sporeni, vystavba socialnich bytQ, podpora ptyjcek na uspokojeni bytové

v Ve /v \ . . 4 4 4

potreby apod.). Déje se tak téz proto, ze jakkoliv pravo na bydleni neni zahrnuto v
katalogu ustavné zarucenych prav a svobod, je soulasti mezinarodnich zavazkd
Ceské republiky, kde je vnimano v kontextu prava jednotlivce na pfiméfenou
zivotni uroven pro néj a jeho rodinu, zahrnujici dostate¢nou vyzivu, satstvo a byt
(viz napf. ¢l. 11 odst. 1 Mezinarodniho paktu o hospodafskych, socialnich a
kulturnich pravech, ¢l. 16 Evropské socialni charty). Podrobnéji k tomu viz téz
napt. nalez Ustavniho soudu sp. zn. P1. US 3/2000 (in: Sbirka nalezG a usnesent, sv.
18, str. 287 a nasl.).

Nabywvatel stavby je ze zakona ruditelem za zaplaceni predmétné dané, takze
4 . /4 4 . /4 v \ v/ v 4
neni logické, aby stat na jedné strané poskytoval napf. prispévky na stavebni
v 4 v S V7 v M 4 4 Vv 4
sporeni a na strané druhé jejich prijemce stavél do pozice potencialnich danovych
rucitela. Za této situace je podle presvédceni Nejvyssitho spravniho soudu nutno
respektovat, ze zakonodarce zvolil pomérné volnou zakonnou dpravu, o ¢emz
v L R : v » )
svédci 1 formulace ,vsouvislosti s jejich podnikatelskou ¢innosti“. Smysl této
/ . M / 4 v v/ v 4 4
Upravy je zjevny: osvobozeni od dané slouzi ke zlevnéni staveb a také k
. vVv/ ) ¢ e / /4 4 i a4 /7 vV / 4 Ve 7
jednodussimu zpusobu jejich nabyvani (viz téz zminény problém rucitelstvi).

Rozsireny senat Nejvysstho spravniho soudu, veden shora nastinénymi
obecnéjsimi tvahami, uzavrel, ze zalobce v souzené véci do 1. 1. 2001 objektivné
nemohl mit jako predmét Cinnosti uvedenu realitni ¢innost. Teprve s G¢innosti od
1. 1. 2001 totiz natizenim vlady ¢. 140/2000 Sb. do seznamu volnych zivnosti byla
zahrnuta ,realitni ¢innost, ktera svym obsahem dopada na pfipady nakupu a
prodeje byta. Argumentaci stézovatele, podle niz za této pravni Gpravy bylo mozno

4 Ve . v \4 v v Ve . . 4
osvobozeni priznat jen za predpokladu, ze predmétem <cinnosti fyzické nebo
pravnické osoby byla zivnost zafazena v prvnim z uvedenych natizeni pod

v DVERT « . v v Ve . . ’
polozkou 91 ,realitni Cinnost“ nebo bylo-li predmétem <dinnosti fyzické nebo
’ . / 7 IV 7 o e v v /I« 7 1V 7
pravnické osoby ,provadéni staveb, jejich zmén a odstranovani“ a ,provadéni
jednoduchych a drobnych staveb, jejich zmén a odstrafiovani® zarazené do skupiny
213 - Stavebnictvi ve druhém z uvedenych nafizeni, povazuje zdej$i soud za
formalistickou, protoze ve své podstaté odnima vécné odivodnény narok danového
subjektu na osvobozeni od dané z dtvodu zmény pravniho predpisu, kterd méla
administrativni charakter. Jinak fedeno, vyjde-li se z principt legitimniho odekavani
a pravni jistoty, nelze akceptovat takovy zaver, ktery adresatovi pravnich norem
bere zakonem garantované pravo jen vykladem, provedenym s odkazem na
/ /v . v v o 1 1” / . v /
podzakonny predpis. Jak ostatné opakované zduraznil Ustavni soud (viz napt. nalez
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sp. zn. PL US 31/03, in: Sbirka nalezti a usneseni, sv. 32, str. 143 a nasl.),
predvidatelnost prava je jednim ze zakladnich znakt prvkd principu pravni jistoty,
bez jehoz respektovani si nelze demokraticky pravni stat predstavit.

Predmétné nafizeni vlady bylo vydano na zakladé zmocnéni obsazeného
v ustanoveni § 73a odst. 1 zivnostenského zakona, podle néhoz ,vldda narizenim
stanovi obsahovou ndplni jednotlivych Zivnosti a seznam obori Zivnosti volnych. Do
doby cinnosti narizeni vlddy, jimZ se vydava seznam Zivnosti volnych, jsou Zivnosti
volné ty Zivnosti, pro jejichZ provozovdni tento zakon nevyzaduje prokazovini odborné
ani jiné zpusobilosti.“ Toto zmocnéni bylo obsazeno v zakoné ¢. 356/1999 Sb.,
novelizujicim zivnostensky zdkon. Podle prechodnych ustanoveni k této novele

. v 2 . ’ , v , . v 7 ve .
platilo, ze ,1. Zivnostenskd opravnéni, kterd vznikla prede dnem icinnosti tohoto
zdkona ziistavaji zachovina, pokud dale neni stanoveno jinak. 3. Doslo-li ze zdkona ke
v v v / V. . / v / V. / \

zméné oblasovaci Zivnosti volné na oblasovaci Zivnost wvizanou nebo na Zivnost
koncesovanou, mohou pravnické a fyzické osoby opravnéné k podnikini na zdikladé
A / / v / / / 4 s/ Ve / / / /
Zivnostenského opravnént, které ziskaly pred iicinnosti tohoto zdikona, v provozovini
Zivnosti pokracovat. Ve Ihiité 1 roku ode dne #cinnosti toboto zikona jsou povinmy
doloZit prislusnému Zivnostenskému radu doklady prokazujici splnéni zvlastnich

/ / / V- N / / / / Ve / /v
podminek provozovani Zivnosti stanovenych timto zakonem, nema-li Zivnostensky nivad
tyto doklady k dispozici z predchozich 7izeni. 25. Pritkazy Zivnostenského oprdvnént,
které byly vydany podle dosavadni pravni sipravy pro Zivnosti volné oblasovaci a jejichz
nazev predmétu podnikaini neodpovidd seznamu vydanému podle § 73a, je Zivnostensky
urad povinen, po projedndini s podnikatelem, nabradit priikazem Zivnostenského
opravnéni podle nové pravni sipravy, a to do 3 let ode dne sicinnosti navizeni vlddy
vydaného podle § 73a .

Lze tak shrnout, ze do 1. 1.2001 nebyl seznam oboru cinnosti volnych a
prodej staveb a bytd vymezen ani jako samostatny predmét obchodni ¢innosti volné
ohlasovaci. Situace se skute¢né po tomto datu zménila, nicméné pouze v tom smeéru,
ze prodej staveb a bytd byl vyclenén jako samostatna zivnost volna (realitni
¢innost). Tuto zménu vsak je treba vidét jen v kontextu citovaného zakonného
zmocnéni, tedy obsahovym vymezenim jednotlivych zivnosti, nikoliv ve vazbé na
danové dopady. Je podstatné, ze fakticka ¢innost zalobce se po 1.1.2001 nijak

v M . / v /. 4 \4 4 v
nezménila a podle citovanych prechodnych ustanoveni byl zalobce opravnén
provozovat zivnost v rozsahu ptuvodniho zivnostenského opravnéni i nadale, coz
také ostatné Cinil. Neni proto dan vécny divod, aby se bezprostfedné po zmeéné

4 4 v . 4 v v M M ’ vV /. 4 4 4
pravniho predpisu zasadné zménilo jeho postaveni v daniovych pravnich vztazich. Je

v 7 / ’ ’ ° e . . , ,
vécl zakonodarce, aby vhodnym zpusobem zajistil praktické provedeni shora
popsané administrativni zmény (vymezeni zivnosti), ato zejména vhodnymi

v / M 4 i v/ / i 4 /7 i . .
prechodnymi ustanovenimi a pfipadnymi spravnimi sankcemi. Dopad do oblasti
danového prava v posuzované véci vsak nelze vnimat jinak nez jako neprimétené a
v konecném dusledku dopadajici na potencialni nabyvatele vlastnického prava ke
stavbam, tzn. zamérené vuci zcela jinému okruhu subjekta.
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Zavéry i duvody rozsireného senatu je treba vztahnout i1 na nyni souzenou
v 4 . /4 v \2 \4 ./ .
véc; pro Uplnost je také treba poznamenat, ze v obou pfipadech se shoduji nejen
stizni namitky a sporna pravni otazka, ale rovnéz tcastnici fizeni.

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

O nakladech fizeni soud rozhodl dle § 60 odst. 1, § 120 s. f. s. StéZovatel,
ktery nemél v tomto soudnim fizeni uspéch, nema pravo na nahradu naklada fizeni.
Zalobce naopak mél v Fizeni pted Nejvy$$im spravnim soudem plny tspéch, a proto
ma pravo na nahradu nakladu, které divodné vynalozil, proti Gcastnikovi, ktery ve
véci tspéch nemél. Zalobci takové naklady vznikly v podobé nakladé na pravni
zastoupeni advokatem a {inily celkem 4800 K¢, tj. 2 Gkony pravai sluzby podle
advokatniho tarifu (§ 11 odst. 1 vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., ve znéni G¢inném po 31.
8. 2006), totiz prevzeti a priprava zastoupeni, [pism. a)], a vyjadfeni ke kasacni
stiznosti [pism. d)]. Za kazdy tkon nalezi ¢astka 2100 K¢ [§ 7 a 9 odst. 3 pism. )] a
ke kazdému tkonu se ptripocita pausalni nahrada hotovych vydaji 300 K¢ (§ 13
odst. 3). Protoze advokat je platcem dané z pridané hodnoty, zvysuje se tento narok
o castku odpovidajici dani, kterou je povinen z odmény za zastupovani a z nahrad
hotovych vydaji odvést podle zakona ¢. 235/2004 Sb., o dani z pridané hodnoty (§
35 odst. 7 s. t. s.). Celkova ¢astka nahrady naklada tedy cini 5712 K¢.

Poucent: Proti tomuto rozhodnuti nejsou opravné prostredky pripustné.

V Brné 13. prosince 2007

JUDr. Petr Prihoda
predseda senatu



