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CESKA REPUBLIKA

~ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné JUDr. Lenky
Kaniové asoudct JUDr. Marie Zi$kové a JUDr. Zdetika Kithna v pravni véci Zalobce
JAMIM s. r. 0., se sidlem Stfedni Pfedmeésti, Dolni Promenada 923, Trutnov, zastoupeného
JUDr. Antoninem Janakem, advokatem se sidlem Hal$tatska 27, Praha 1, proti zalovanému
Finan¢nimu feditelstvi v Hradci Kralové, se sidlem Horova 17, Hradec Kralové, 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, ¢. . 3440/07-1400-601207 PN-O-18, ¢. j. 3441/07-1400-601207 PN-O-
19, ¢. 5. 3442/07-1400-601207 PN-O-20, ¢. j. 3443/07-1400-601207 PN-O-21, ¢. j. 3444/07-1400-601207 PN-
O22, a ¢.j. 3445/07-1400-601207 PN-O-23, v fizeni o kasaéni 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 Hradei Kralovée ze dne 31.1.2008,
¢.j.30 Ca90/2007 - 41, se zruSuje avéc se vraci tomuto souduk dalsimu
fizeni.

Oduvodnéni:

L
Kasacni stiznosti podanou v zakonné lhtté se zalobce (dale i ,stézovatel®) domaha
zruseni oznaceného rozsudku krajského soudu, kterym soud zamitl zalobcovy zaloby
. ’ ’ v ’ v e IR ’ ’
proti shora uvedenym rozhodnutim zalovaného. Témito rozhodnutimi zalovany zamitl
zalobcova odvolani proti platebnim vyméram na dan z prevodu nemovitosti vydanym
Financnim Gfadem v Trutnové.
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Krajsky soud v odtuvodnéni rozsudku uvedl, Ze zalobce ma v obchodnim rejstiiku
jako predmét Cinnosti zapsan od 27. 1. 1997 koupi zbozi za ulelem jeho dalstho prodeje a
prodej, obchodni ¢innost véetné zahrani¢ni v ramei zivnosti volné a spravu a pronajimani
nemovitosti, od 7. 12. 2005 pak jesté navic hostinskou ¢innost.

Pfedmétem zdanéni byl vdané véci prodej bytovych jednotek, uskutec¢nény
v prubéhu mésice fijna roku 2002, pri¢emz pravni Gcinky vkladu do katastru nemovitosti
nastaly ke dni 31. 12. a 20. 12. 2002. O téchto skutkovych okolnostech nebylo ostatné,
mezi ucastniky sporu.

Spornym byl toliko pravni nazor zalovaného, podle néhoz bylo ustanoveni § 20
odst. 7 zakona & 357/1992 Sb., zakonem ¢. 103/2000 Sb., sGdéinnosti od 1. 7. 2000
zménéno. Zmeéna pak, dle nazoru zalovaného i soudu zpusobila, ze se osvobozeni od dané
po tomto datu vztahovalo pouze na prevodce, ktery mél v predmétu podnikani realitni
éinnost.

Soud uved], ze zalobce pristoupil k vystavbé Komercnitho domu JAMIM na zakladé
stavebniho povoleni vydaného Méstskym tfadem v Trutnové dne 5. 4. 2000. Podle ného
mélo byt prvai nadzemni podlazi dispozi¢né uréeno pro prodejni prostory, ve druhém a
tretim podlazi mély byt prostory pro kancelafe a pouze v podkrovi bylo uvazovano se
dvéma byty. Objekt tedy nemél byt bytovy. Teprve rozhodnutim ze dne 21. zafi 2001 byla
Méstskym Gradem v Trutnové povolena zména stavby tak, ze pocet byt v ni byl navysen
na deset. Soud zduraznil, ze ke zméné stavby doslo az poté, co nabyl Gcinnosti zakon ¢.
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 jednotlivych
zivnosti. Pokud tedy zalobce vstoupil se svym podnikatelskym zamérem na trh az po 1. 1.
2001 (zménou z komerc¢niho objektu na bytovy dum), tedy v dobé, kdy byl § 20 odst. 7
zakona ¢. 357/1992 Sb., zménén tak, ze osvobozen byl prevod pouze za situace, ze
»prevodcem je fyzicka ¢i pravnicka osoba a prevod stavby je provadén v souvislosti s jejich
podnikatelskou cinnosti, kterou je vystavba nebo prodej staveb a bytl, nebo jejich
predmétem cinnosti je vystavba nebo prodej staveb a bytu®, bylo jen na ném, aby si upravil
rozsah zivnostenského opravnéni v souladu s platnou pravni Gpravou. Osvobozeni bylo
totiz jiz mozné ptiznat pouze za predpokladu, Ze pfedmétem cinnosti prevodce je ,realitni
dinnost“. Zakon ¢. 174/2002 Sb. nabyl Glinnosti dne 24. 5. 2002, Ucinky vklada
vlastnickych prav nastaly az v prosinci roku 2002, zalobce mél proto dostate¢ny prostor,
chtél-li osvobozeni od dané z prevodu uplatiiovat, aby pozadal o vydani zivnostenského
opravnéni k realitni ¢innosti.

Stézovatel v kasaéni stiznosti uplatriuje divody obsazené v § 103 odst. 1 pism. a)
a pism. b) zakona ¢. 150/2002 Sb., soudni tad spravni (dale jen ,s. t. s.) tvrdi, Ze napadeny
rozsudek je nezakonny, nebof soud nespravné zodpovédél pravni otazku tykajici se
osvobozeni od dané z prevodu nemovitosti a navic postup spravnich organt nebyl
v souladu s pravni dpravou, 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 zplisob aplikace hmotnépravniho ustanoveni §
20 odst. 7 pism. a) zdkona ¢. 357/1992 Sb., po 1. dlervenci 2001, respektive v dobé
uskuteénéni predmétnych prevodd, tedy na konci roku 2002.
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Kliova stiznostni namitka se tyka nesouhlasu snazorem krajského soudu,
ze zivnostenské opravnéni ,koupé zbozi za ulelem jeho dalstho prodeje a prodej”
nevyhovuje zakonné podmince pro pfiznani naroku na osvobozeni od dané z prevodu
nemovitosti podle ustanoveni § 20 odst. 7 zakona ¢. 357/1992 Sb., o dani dédicke, dani
darovaci a dani z prevodu nemovitosti rovnéz v obdobi po 1. 1. 2001, kdy jiz existuje
podnikatelska cinnost specifikovana jako prodej staveb a bytu. Jedna se o podnikatelskou
dinnost za¥azenou v seznamu obord Zivnosti volnych jako ,realitni ¢innost“. Zalobce trva
na tom, ze u prodeje zminénych nemovitosti po roce 2001 mél pravo na priznani
osvobozeni od predmétné dané. Rovnéz odkaz zalovaného na rozhodnuti Nejvyssiho
spravniho soudu ve véci ¢. j. 7 Afs 122/2005 - 70, o ktery svij zamitavy nazor zalovany
oprel, je nerelevantni.

Z uvedenych diavoda zalobce navrhl, aby Nejvyssi spravni soud napadeny rozsudek
Ve v 7 . . 7 v/ v/ 4
zrusil a véc vratil krajského soudu k dalsimu fizeni.

Zalovany ve vyjadreni ke kasacni stiznosti upozornil, ze zalobce uplatiiuje shodné
2 . . V4 4 /7 o . \4 4 4 */ 1V /
namitky, jako ve svych odvolanich a zdlraznil, Ze na svém nazoru, vyjadreném
v napadenych rozhodnutich, trva.

Nejvyssi spravai soud prezkoumal diavodnost kasacni stiznosti v mezich jejiho
rozsahu a uplatnéného duvodu a dospél k zaveéru, ze kasalni stiznost je divodna.

V daném pripadé je spornou interpretace ustanoveni § 20 odst. 7 zakona ¢. 357/1992
Sb. v relevantnim znéni, podle néhoz platilo, ze ,,od dané z prevodu nemovitost{ je osvobozen
proni viplatny prevod nebo prechod vlastnictvl

a) ke stavbé, kterd je novou stavbou, na niz bylo vydino pravomocné kolaudacni
rozhodnuti, nebo je dokoncenou novou stavbou nebo rozestavénou novou stavbou a stavba
nebyla dosud uZivana, s vyjjimkon zkusebniho provozu

b) kbytu v nové stavé a k bytu, ktery vznikl zménou dokoncené stavby a byt nebyl
dosud uzivan, jde-li o prevod bytu podle zvlastniho pravnibo predpisu,

jestlize prevodcem je fyzickd ¢i pravnickd osoba a prevod stavby je providén v souvislosti
s jejich podnikatelskou 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.

Spole¢nym rysem pro osvobozeni od dané podle zminéného ustanoveni je tedy
skutednost, ze pfevadénou je nova jednotka, tedy stavba a nebo byt v nové stavbé, nebyly-li
dosud uzivany a tudiz se jednid o prvy takovy pfevod k nemovité jednotce a dale za
existence podminek, ze prevodcem je fyzicka ¢ pravnickd osoba, kterd nemovitou
jednotku prevadi bud v souvislosti se svoji podnikatelskou ¢innosti (kterou je vystavba
nebo prodej staveb a bytli) a nebo je takova podnikatelska ¢innost pfimo jejim predmétem.

K interpretaci zminéného ustanoveni se jiz vyjadfoval rozsiteny senat v rozsudku
ze dne 28. srpna 2007, . j. 2 Afs 212/2006 - 147, ktery odmitl pravni nazor vyjadieny
v rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 3. 8. 2006, 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:
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»P71 interpretaci citovaného zakonného ustanoveni ma Nejvyssi spravni soud za zjevné,
Ze je nutno je vyklddat z hlediska jeho gramatického znéni i icelu takovym zpisobem, Ze v
ramci zdjmu na bytové vystavbé stit osvobozuje od dané z prevodu nemovitosti pripady proniho
vplatnébo prevodu & prechodu vlastnického prava ke stavbé. Toto 7eseni je zcela raciondlni a
ekonomicky odivodnéné, nebot v opacném pripadé by nastala situace, Ze by se cena
proddvanych nemovitosti navysovala o odvddénou dar, coZ by se negativné projevovalo na
dostupnosti bydleni a na s tim souvisejicich jevech (zhorsend mobilita pracovni sily, dopady do
rodinného Zivota apod.). Lze tak konstatovat, Ze citovand pravni regulace predstavuje prakticky
ndstroj usnadriujici a motivujici podnikatelskou cinnost a alokaci hmotnych zdroji k plnéni
spolecenskych potreb, tzn. lepsi dostupnosti bydleni. Pravé takto je proto t¥eba na tuto zdkonnou
vipravu nabliZet a dovozovat jeji smysl. Za rozhodujici je tedy nutno povazovat skutecnost, zda
se jednd o proni platny prevod nebo prechod vlastnictvi k ,novému® bytu a zda prevodcem je
subjekt, ktery se touto ¢innosti zabyvd. Jinak veceno, ratio této zakomné dvpravy nespocivd
v samovicelném zvyhodnéni nékterych podnikatelskych subjektii, nybrz v podpore bydleni, kdy
stat védomé rezignuje na urcitou sumu pravdépodobnych rozpoctovych prijmii ve prospéch
usnadnéni ziskani bytu jeho proonabyvatelem.

Toto opatrent je t¥eba vidét i v kontextu jinych zvyhodnéni, kterd stat za ticelem podpory
bytové vystavby a uspokojeni potteby bydleni ini (napy. podpora stavebnimu sporent, vystavba
socialnich bytd, podpora pijcek na uspokojeni bytové potreby apod.). Déje se tak téZ proto, Ze
jakkoliv pravo na bydleni neni zabrnuto v katalogu vistavné zarulenych priv a svobod, je
soucisti mezindrodnich zdvazkii Ceské republiky, kde je vnimdno v kontextu priva jednotlivce
na primérenou Zivotni sroven pro néj a jeho rodinu, zabrnujici dostatecnou vyzivu, satstvo a
byt (viz napr. cl. 11 odst. 1 Mezindrodniho paktu o hospoddrskych, socidlnich a kulturnich
prdvech, &l 16 Evropské socidlni charty). Podrobnéji k tomu viz té napt. ndlez Ustavnibo
soudu sp. zn. PL. US 3/2000 (in: Sbirka nalezi a usnesent, sv. 18, str. 287 a ndsl.).“

Rozdireny senat v uvadéném rozsudku, na ktery nyni soud odkazuje a z néhoz
;7 . v/ v 1 - v v N ’
vychazi, velmi prihodné upozornil ina skutenost, ze nabyvatel stavby je ze zakona
Ve 4 v v / v \4 4 M 4 4 . / v
rucitelem za zaplaceni predmétné dané, takze neni logickeé, aby stat na jedné strané
poskytoval napt. prispévky na stavebni sporeni a na strané druhé tyto jejich prijemce stavél
do pozice potencialnich datiovych ruditelti. Za této situace je podle presvédéeni Nejvyssiho
spravniho soudu nutno respektovat, ze zakonodarce zvolil pomérné volnou zikonnou
; v v waqvr - e : - e
Upravu, o ¢emz svedci 1 formulace ,,v souvislosti s jejich podnikatelskou ¢innosti“. Smysl
/4 / . . /. 4 v v/ v 4 4 M vv/
této upravy je zjevny: osvobozeni od dané slouzi ke zlevnéni staveb a také k jednodussimu
zpusobu jejich nabyvani (viz téz zminény problém ruditelstvi).

V nyni projednavané véci Nejvys$i spravni soud, veden shora nastinénymi
obecnéj$imi Gvahami, mél za postaveno najisto, ze zalobce do 1. 1. 2001 objektivné nemohl
mit jako predmét {innosti uvedenu realitni ¢innost. Teprve s Géinnosti od 1. 1. 2001
totiz nafizenim vlady ¢. 140/2000 Sb. do seznamu volnych zivnosti byla zahrnuta ,realitni
Ve 13 4 /. v v 4 v/ 4 . )
Cinnost“, ktera svym obsahem presné dopada na pfipady nakupu a prodeje bytu.
Argumentaci zalovaného, podle niz za této pravni upravy bylo mozno osvobozeni priznat
M v \4 v v Ve . . /4 4 . ’ Ve
jen za predpokladu, ze predmétem Cinnosti fyzické nebo pravnické osoby byla zivnost

v 4 4 / v/ 4 4 ’
zafazena v prvnim z uvedenych nafizeni pod polozkou 91 (poznamka: v rozsudku
sp. zn. 7 Afs 122/2005 je chybné uvedeno 90) ,Realitni ¢innost“ nebo bylo-li predmétem
¢innosti fyzické nebo pravnické osoby ,Provadéni staveb, jejich zmén a odstrafiovani®
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a ,Provadéni jednoduchych a drobnych staveb, jejich zmén a odstrafiovani® zarazené
do skupiny 213 - Stavebnictvi ve druhém zuvedenych nafizeni, povazuje zdejsi soud
za velmi formalistickou, protoze ve svoji podstaté odnima narok darfového subjektu
na osvobozeni od dané pouze ztoho duvodu, ze stat provedl wurlité zmény
administrativniho razu.

K tomuto zavéru rozsireny senat v uvedeném rozsudku uzavrel, ze , vychazejice
z principii  legitimniho ocekdvini a pravni jistory, nelze akceptovat takovy zdvér,
ktery adresatovi pravnich norem bere urcité pravo, garantované zdikonem, jen vykladem,
provedenym s odkazem na podzikonny predpis. Jak ostatné opakované zdsiraznil Ustavni soud
(viz napr. nalez sp. zn. Pl. US 31/03, in: Shirka ndlezii a usnesent, sv. 32, str. 143 a nasl.),
predvidatelnost prava je jednim ze zdkladnich znakid proki principu prdvni jistory,
bez jehoZ respektovani si nelze demokraticky pravni stat predstavit“

Predmétné natizeni vlady bylo vydano na zakladé zmocnéni obsazeného
v ustanoveni § 73a odst. 1 zivnostenského zakona, podle néhoz ,vldda narizenim stanovi
obsahovou ndaplii jednotlivych Zivnosti a seznam obori Zivnosti volnych. Do doby sicinnosti
narizeni vlddy, jimz se vyddva seznam Zivnosti volnych, jsou Zivnosti volné ty Zivnosti, pro
jejichZ provozovdni tento zakon nevyZaduje prokazovini odborné ani jiné zpiisobilosti.“ Toto
zmocnéni bylo obsazeno v zakoné ¢. 356/1999 Sb., novelizujicim zivnostensky zakon.
Podle pfechodnych ustanoveni k této novele platilo, Ye ,1. Zivnostenskd opravnéni, krerd
vznikla prede dnem iicinnosti tohoto zakona zistavaji zachovina, pokud dale neni stanoveno
jinak. 3. Doslo-li ze zikona ke zméné oblasovaci Zivnosti volné na oblasovaci Zivnost vazanou
nebo na Zivnost koncesovanou, mohou pravnické a fyzické osoby opravnéné k podnikini na
zakladé Zivnostenského opravnéni, které ziskaly pred sicinnosti toboto zdkona, v provozovini
Zivnosti pokracovat. Ve lhité 1 roku ode dne iicinnosti tohoto zikona jsou povinny doloZit
prislusnému  Zivnostenskému uradu doklady prokazujici splnéni zolastnich podminek
provozovdni Zivnosti stanovenych timto zakonem, nemd-li Zivnostensky rad tyto doklady k
dispozici z predchozich vizeni. 25. Pritkazy Zivnostenského opravnént, které byly vydiny podle
dosavadni pravni dpravy pro Zivnosti volné oblasovaci a jejichz nazev predmétu podnikdini
neodpovidd seznamu vydanému podle § 73a, je Zivnostensky #rad povinen, po projedndni s
podnikatelem, nahbradit pritkazem Zivnostenského opravnéni podle nové pravni sipravy, a to do
3 let ode dne sicinnosti narizeni vlddy vydaného podle § 73a.“

Lze tak shrnout, ze do 1. 1. 2001 nebyl seznam oboru linnosti volnych a prodej
° o . /7 v Vv /7 V-° . /4 Vv 4
staveb a byt vymezen ani jako samostatny predmét obchodni ¢innosti volné ohlasovaci.
Situace se skute¢né po tomto datu zménila, nicméné pouze v tom sméru, ze prodej staveb a
byt byl vyclenén jako samostatna zivnost volna (realitni ¢innost). Tuto zménu vsak je
treba vidét jen v kontextu citovaného zakonného zmocnéni, tedy prizmatem obsahového
vymezeni jednotlivych zivnosti, nikoliv ve vazbé na datiové dopady. Jinak tfeceno, fakticka
¢innost zalobce se po 1.1.2001 nijak nezménila a podle citovanych prfechodnych
ustanoveni byl zalobce opravnén provozovat zivnost v rozsahu ptivodniho zivnostenského
4 v ad 4 v 4 V Ve M 4 4 v/ o v .
opravnéni i nadale, coz take ostatné Cinil. Neni proto dan sebemensi divod, aby se zménilo
M 4 v / 4 4 4 v 7/ 4 4 /
jeho postaveni v danovych pravnich vztazich. Je véci zakonodarce, aby vhodnym
zptsobem zajistil praktické provedeni shora popsané administrativni zmény (vymezeni
zivnosti), ato zejména vhodnymi prechodnymi ustanovenimi a pfipadnymi spravnimi
sankcemi. Dopady do oblasti darfiového prava v uvedeném smyslu vSak nelze vnimat jinak
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nez jako neprimérené avkonecném dusledku postihujici  potencialni  nabyvatele
vlastnického prava ke stavbam, tzn. zamérené vuci zcela jinému okruhu subjekta.

Nejvyssi spravni soud proto uzavrel, ze krajsky soud v predchazejicim fizeni
nespravné posoudil pravni otazku, tykajici se interpretace § 20 odst. 7 zakona ¢. 357/1992
Sb. Protoze ke skutkoveé i pravné totozné véci se jiz vyjadroval rozsireny 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 zrusil a véc vratl
tomuto soudu k dal$imu fizeni. V ném je soud vazan pravnim nazorem vyslovenym
Nejvys$im spravnim soudem v tomto rozsudku (§ 110 odst. 3 s. . s.).

O nahradé nakladl fizeni o kasacni stiznosti rozhodne krajsky soud v novém
rozhodnuti (§ 110 odst. 2 s. f. s.).

Poucdent:Proti tomuto rozhodnuti nejsou opravné prostredky pripustné.

V Brné dne 16. dubna 2008

JUDr. Lenka
Kaniova
predsedkyné senatu



