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CESKA REPUBLIKA

~ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvys$i spravai soud rozhodl v senatu slozeném z predsedkyné JUDr. Ludmily
Valentové a soudct JUDr. Lenky Matyasové a JUDr. Jakuba Camrdy v pravani véci
valobce: Tich4 Sirka Apartments s.r.o., se sidlem LuZni 745/15, Praha 6, zastoupena
advokatem JUDr. Martinem Senkytem, se sidlem Na Vini¢nich horach 1834/24, Praha 6,
proti Zalovanému: Odvolaci finané¢ni feditelstvi, se sidlem Masarykova 31, Brno (pivodni
Zalovany: Finanéni feditelstvi pro hlavni mésto Prahu, se sidlem Stépanska 619/28, Praha
1), v fizeni o kasa¢ni stiznosti zalobce proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne

6.9.2012, ¢ ] 11 Af 8/2010 - 46,
takto:

Rozsudek Meéstského soudu v Praze ze dne 6.9.2012, ¢.j. 11 Af8/2010 - 46,
se rusi avéc se vraci tomuto soudu k dal$imu rizeni.

Oduavodnéni:

I. Vymezeni véci

Zalobce (dale ,stéZovatel®) se kasaéni stiZnosti domah4 zrudeni vyie oznaleného
rozsudku Meéstského soudu v Praze (dile ,méstsky soud®), kterym byly zamitnuty ve
spolecném rizeni zaloby podané proti rozhodnutim Finanéniho feditelstvi pro hl. mésto
Prahu ze dne 10.12.2009, ¢.j.:11118/09-1400-104622, ¢.j.: 11136/09-1400-104622,
C.j.: 11137/09-1400-104622,  ¢.j.: 11138/09-1400-104622, . j.: 11139/09-1400-104622  a
¢.j.: 11142/09-1400-104622 ve véci vyméfeni dané z prevodu nemovitosti. Dan byla
stézovateli vymérena z divodu nesplnéni podminek pro osvobozeni dle ust. § 20 odst. 7
zakona ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z prevodu nemovitosti, ve
znéni pozdéjsich predpisu (dale ,,zakon o trojdani®).
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Nejvyssi spravai soud na Gvod konstatuje, ze s Gcinnosti od 1. 1. 2013 byla podle
§ 19 odst. 1 zakona ¢. 456/2011 Sb., o Finan¢ni spravé Ceské republiky, jednotliva financni
reditelstvi zrusena, a jejich pravnim nastupcem se ve smyslu ustanoveni § 7 pism. a) zakona
¢. 456/2011 Sb. ve spojeni s ustanovenim § 69 s. f. s., stalo Odvolaci finanéni reditelstvi se
4 v 4 Vo 4 v/ 4 v 4
sidlem v Brné, s nimz je nadale v fizeni pokracovano.

II. Posouzeni véci méstskym soudem

Méstsky soud v odtvodnéni napadeného rozsudku, uvedl, zZe vychazel prti
posouzeni véci ze znéni § 20 odst. 7 pism. b) zakona o trojdani v rozhodném obdobi, tj.
v dobé vkladu kupnich smluv do katastru. Podle tohoto ustanoveni je od dané z prevodu
nemovitosti osvobozen prvni uplatny prevod nebo prechod vlastnictvi k bytu v nové
stavbé nebo k bytu, ktery vznikl zménou dokoncené stavby a byt nebyl dosud uzivan, jde-
li o prevod bytu podle zvlastniho pravniho predpisu, jestlize prevodcem je fyzicka (i
pravnicka osoba a pfevod stavby je provadén v souvislosti s jejich podnikatelskou ¢innosti,
kterou je vystavba nebo prodej staveb a byt nebo jejich predmétem cinnosti je vystavba
nebo prodej staveb a byta. Méstsky soud konstatoval, Ze mezi stranami neni sporu o tom,
ze stézovatel vlastnim nakladem nemovitost, ktera je v daném pripadé predmétem dané
z prevodu nemovitosti, nechal postavit na zakladé smlouvy o dilo, stal se vlastnikem
nemovitosti a nasledné, po rozdéleni na bytové a nebytové jednotky, tyto jednotky jako
nové, dosud neuzivané, prodal. Neni tedy sporu o tom, ze se jednalo o vystavbu a nasledny
prodej, o kterém stézovatel radné uctoval. Pfedmétem sporu v dané véci je vyklad
ustanoveni § 20 odst. 7 zakona o trojdani, konkrétné vyklad podminky, zda byl v daném
ptipadé prevod stavby proveden v souvislosti s podnikatelskou cinnosti stézovatele, kterou
je vystavba nebo prodej staveb a bytd, nebo zda jeho pfedmétem Cinnosti je vystavba nebo
prodej staveb a bytu.

Meéstsky soud neshledal divodnou namitku stézovatele tykajici se provadéni a
hodnoceni dikazi. Soud konstatoval, ze obchodni rejstfik je vefejnym seznamem, do
kterého se zapisuji tidaje o podnikatelich, mezi tyto tdaje patfi i zapis predmétu podnikani
(¢innosti) subjektu, ktery navrh na zapis do obchodniho rejstitku podava. Ve vztahu
k dajim, které jsou zapsany v obchodnim rejstiiku, plati v podstaté presumpce spravnosti
Gdaji v obchodnim rejstitku uvedenych, coz lze dovodit zustanoveni § 29 odst. 1
obchodniho zikoniku. Udaje zapsané v obchodnim rejstifku nejsou tedy Gdaji
bezvyznamnymi, nebot zakon predpoklada, ze ten, kdo navrhuje zapis do obchodniho
rejstriku, uvede (daje, které odpovidaji realné skutecnosti. V této souvislosti soud uvedl, ze
z obsahu spravnich spist vyplyva, ze spravni organy se nespokojily s Gdaji, které byly ve
vypisu z obchodniho rejstitku ve vztahu k stézovateli zjistény. Spravce dané se totiz
vyzvou k odstranéni pochybnosti obratil na stézovatele, aby prokazal, ze spliuje
podminky uvedené v § 20 odst. 7 zakona o trojdani pravé ve vztahu k predmétu cinnosti
stézovatele, kdyz pozadoval, aby stézovatel dolozil, ze prevod stavby byl proveden bud
v souvislosti s podnikatelskou Cinnosti stézovatele, kterou je vystavba nebo prodej staveb a
byt, nebo dolozil, Ze jeho predmétem ¢innosti je vystavba nebo prodej staveb a byta.

Dle nazoru méstského soudu stézovatel neprokazal, ze od pocatku byla spolecnost
4 . . v /7 Vv / 4 4 v
zalozena proto, aby investovala finanéni prostredky do vystavby bytového domu, nasledné
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dim rozdélila na jednotlivé bytové jednotky a ptistoupila k jejich prodeji. Stézovatel byl
zapsan do obchodniho rejsttiku jako spolecnost, jejimz predmétem podnikani je pronajem
nemovitosti, bytt a nebytovych prostor, bez poskytovani jinych nez zakladnich sluzeb
spojenych s pronajmem. Ani ze skuteCnosti, ze stézovatel byl stavebnikem, se kterym bylo
vedeno stavebni fizeni na vystavbu predmétného domu, ktera byla realizovana na zakladé
smlouvy o dilo dodavatelskou firmou, nelze dovodit, ze provozoval jiny predmét
podnikani, nez jaky sam navrhoval zapsat do obchodniho rejstriku. Navic pro posouzeni
véci neni dle méstského soudu rozhodna ani tak otazka, zda stézovatel pfi podani navrhu
na zapis do obchodniho rejsttiku v oznaceni predmétu svého podnikani zakryval jiny
predmét podnikani ¢i nikoliv, rozhodnym je fakticky stav ve vztahu ke skuteéné Cinnosti
stézovatele. Stézovatel zadnymi konkrétnimi doklady neprokazal, ze by predmétem jeho
¢innosti byl prodej staveb a bytd. Tento zavér dle méstského soudu nelze dovodit ani
z vydaného stavebniho povoleni ¢i kolaudaéniho rozhodnuti, ani ze smlouvy o dilo,
kterou stézovatel uzavrel s dodavatelem stavebnich praci na vystavbu predmétného domu.
Mél-li totiz stézovatel v obchodnim rejstfiku jako predmét podnikani uveden pronajem
staveb a byt, nic nebrani tvaze o tom, ze k realizaci vystavby predmétného domu doslo
proto, aby stézovatel mohl byty a nebytové prostory vystavéného domu pronajimat
zpusobem, uvedenym v obchodnim rejstiiku jako predmét ¢innosti.

Meéstsky soud dale uvedl, ze pro splnéni zakonem stanovené podminky musi jit o
¢innost podnikatelskou. Zakladnim znakem podnikatelské cinnosti je jeji soustavnost,
pritom sam danovy subjekt uvadél, ze slo o jednorazovou stavbu. Nejedna se proto o
soustavnou podnikatelskou cinnost - i tato skuteCnost pfispiva k zavéru o tom, ze
osvobozeni nelze pfiznat. Soustavnost dle zalovaného i soudu nelze dovozovat z toho, ze
jedina stavba byla prohlasenim vlastnika rozdélena na vice jednotek, které byly nasledné
samostatné stéZovatelem prodany. Slo o jednu stavbu, kter byla realizovana jednorazové.
Nasledné rozdéleni na casti, které mohou byt predmétem samostatnych smluv, na
charakteru ¢innosti stézovatele nic neméni.

K namitce stézovatele tykajici se postupu spravce dané ve vytykacim rizeni méstsky
soud odkazal na § 16 odst. 8 zakona ¢. 337/1992 Sb., o spravé dani a poplatku (dale jen
4 4 v 7¢€ VeV 4 \4 /4 v/ v 4 v
»zakon o spravé dani®), priCemz konstatoval, ze v daném pripadé nebyla spravcem dané
provadéna darova kontrola, ale vytykaci fizeni. I kdyz ustanoveni § 43 zakona o spravé
dani nestanovi spravci dané povinnost sepsat o vysledku vytykactho fizeni zpravu a
/ v /. . M vV Vv 4 /
vysledky s danovym subjektem projednat, byl stézovatel seznamen s vysledkem
vytykactho fizeni. Ve zpravé ze dne 26. 3. 2009 je popsan prubéh vytykactho ftizeni
s vysledkem, Ze nebyly odstranény pochybnosti spravce dané ohledné splnéni podminek
pro osvobozeni pfevodu bytové jednotky od dané z prevodu nemovitosti (§ 20 odst. 7
pism. b) zikona o trojdani). Tato zprava byla projednana a predlozena stézovateli dne
1. 4. 2009. Méstsky soud konstatoval, ze z vyjadreni stézovatele pii projednavani vysledka
vytykactho fizeni je zfejmé, ze pfi UGstnim jednani dne 1.4.2009 neuvadél zadné nové
skutednosti, ani nepfedkladal nové doklady. Za této situace dle nazoru soudu nelze spravci
dané vytykat, ze se dale vyjadienim nezabyval, Ze na néj nereagoval dal$imi konkrétnimi
/ VvV 4 4 4 / 4 4 / 4
tkony. Stézovatel nebyl zkracen na svém pravu byt seznamen s vysledky vytykaciho
v/ 4 v v v / o */ 1V 4 ’ i v i
fizeni, mél moznost se k témto vysledkim vyjadrit a své namitky pak mohl plné uplatnit
v odvolani proti nasledné vydanym platebnim vymérim.
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III. Obsah kasalni stiznosti

Stézovatel napada rozsudek méstského soudu z divoda uvedenych v § 103 odst. 1

pism. a), b) ad)s. t. s.

Stézovatel v prvé radé nesouhlasi se zavérem meéstského soudu, ze jeho ¢innost
nevykazovala hlavni znak podnikani, a to soustavnost. Tvrdi, ze svou soustavnou {innosti
realizoval znacné rozsahly projekt vystavby bytového domu o nékolika desitkach bytg,
pricemz tato {innost obsahuje velké mnozstvi ¢innosti, které je k realizaci projektu treba
vyvinout a tato ¢innost je téz dlouhodobou ¢innosti, jak ostatné vyplyva z doby, po kterou
byl projekt ze strany stézovatele realizovan. Realizace projektu tedy vyzaduje nékolik fazi,
kdy toto je nepochybné cinnost soustavna a napliuje pojmové znaky podnikani. To
potvrzuje 1 skutecnost, ze spravce dané poté, kdy si stézovatel nechal zapsat do obchodniho
rejstriku dalsi predmét podnikani, pfevod poslednich dvou byt v domé od dané z prevodu
nemovitosti osvobodil, aniz by namital, Ze stézovatel neprovozoval soustavnou cinnost,
kterou by bylo mozno povazovat za podnikani.

Méstsky soud se nevyporadal se skutecnosti, ze danové vyméry neobsahuji
informace o tom, jakym zpusobem byla dan stanovena, a automaticky predpokladal, ze se
tak stalo nazakladé pomucek. Pritom soud uvedl, Ze stézovatel neunesl své dukazni
bremeno, které ovsem v fizeni, ve kterém se dan stanovi podle pomucek, muze sméfovat
pouze k tomu, zda mohla byt dan vymérena podle pomucek ¢i nikoli. Méstsky soud
konstatoval, ze stézovatel nenavrhl dalsi dukazy pti podpisu zpravy o vytykacim fizeni.
Tato zprava ovsem neobsahuje zakonem pozadované nalezitosti, nebot z ni neni zfejme,
které skuteCnosti vzal spravce dané za prokazané, které naopak ne, jak hodnotil navrzené
dikazy a k jakym zavérim na zakladé tohoto hodnoceni dospél. Spravce dané ve zpravé
uvedl, ze dan bude vymeérfena podle pomucek, ¢imz byla stézovateli odeprena moznost
navrhnout odpovidajici dukazy, nebot v pripadé, ze odvolani sméruje proti rozhodnuti o
stanoveni dané podle pomtcek, zkouma odvolaci organ pouze dodrzeni zakonnych
podminek pouziti tohoto zplsobu stanoveni dané, jakoz 1 priméfenosti pouzitych
pomtcek. Méstsky soud podle stézovatele nezkoumal, zda dan byla vyméfena podle
pomticek nebo na zakladé dokazovani. Tuto skutecnost neni mozno zjistit ani z platebnich
vymért, nebot neobsahuji v rozporu se zakonem 1daj o tom, Ze dani byla stanovena podle
pomucek.

Stézovatel dale nesouhlasi se zavérem meéstského soudu, Ze neunesl dikazni
bfemeno o tom, ze predmétné prevody nemovitosti byly provedeny v souvislosti s jeho
podnikatelskou Cinnosti, kterou je vystavba nebo prodej byth. Stézovatel dle svého nazoru
predlozil dostatek dikazl prokazujici jeho tvrzeni, ovsem jak Zalovany, tak méstsky soud
vychazeli vyhradné ze zapisu v obchodnim rejstiiku, ktery soud, jak sam uvadi, povazuje
vzhledem k tomu, Ze se jedna o vefejnou listinu a je u ni mozno vychazet ze zasady
presumpce spravnosti, za neprekonatelny dikaz. Za této situace ovSem byl stézovatel
vyzyvan ktomu, aby navrhoval dikazy k pfekonani dikazu podle soudu
neprekonatelného, a to verejné listiny. Stézovatel je presvédlen, ze diikazy, které navrhl a
dolozil v pribéhu spravniho fizeni, byly dostate¢né k tomu, aby prokazaly opak toho, co
bylo jako pouze formalni Gdaj zapsano v obchodnim rejsttiku, a podafilo se mu tak
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prokazat, ze fakticky stav byl odlisny od zapisu v obchodnim rejstriku, tedy ze prevod
nemovitosti byl proveden v souvislosti s jeho faktickou podnikatelskou ¢innosti, kterou je
vystavba nebo prodej staveb.

Stézovatel dale namita, ze pri stanoveni danové povinnosti je treba zkoumat
vsouladu s§2 odst. 7 zakona o spravé dani skuteénou vuli danového subjektu pri
zakladani spolecnosti a pfi oznaleni jejtho pfedmétu podnikani. Pravé vile danového
subjektu je rozhodujicim faktorem pro hodnoceni jeho Cinnosti. V této souvislosti odkazal

vV 4 v /4 4 V/V 4 4 M VVv/ 4 4
stézovatel na zavéry vyslovené v usneseni rozsifeného senatu Nejvyssiho spravniho soudu
ze dne 3. 4. 2007, ¢. j. 1 Afs 73/2004 - 89, publikovaném pod ¢. 1301/2007 Sb. NSS, v némz
se rozsifeny senat zabyval otazkou vykladu tohoto ustanoveni.

Neprezkoumatelnost spocivajici v nesrozumitelnosti a nedostatku davodu
rozhodnuti pak stézovatel spatfuje i vtom, ze na strané ¢trnacté napadeného rozsudku
méstsky soud uzavira, ze vyjma tohoto jednoho bytového domu se podle predlozenych
dokladti nezabyval stézovatel prodejem staveb a bytd. Soud tedy sam konstatoval, ze
v pripadé tohoto domu se stézovatel zabyval prodejem staveb a bytl, a zcela tak poprel
svuj predchozi zavér o tom, ze stézovatel nevyvijel ¢innost spolivajici v prodeji staveb a
bytl. Tento rozpor pak neni soudem nijak vysvétlen. V samém zavéru rozsudku na strané
patnacté pak soud uvedl, Ze rozhodné je to, ze stézovatel nemél jako predmét podnikani
zapsané vystavbu ¢i prodej bytd, coz odporuje tomu, ze na jiném misté oduvodnéni
napadeného rozsudku konstatoval, ze rozhodujicim je fakticky stav, tedy skute¢na ¢innost
vykonavana stézovatelem, nikoli formalni stav véci.

IV. Vyjadreni Zalovaného

Zalovany vyjadfil s pravnim nazorem stézovatele nesouhlas a odkazal pouze
na své vyjadfeni k zalobé. Navrhl, aby Nejvyssi spravni soud kasaéni stiznost jako
nedtvodnou zamitl.

V. Posouzeni véci Nejvyssim spravnim soudem

Nejvys$i spravni soud prezkoumal formalni nalezitosti kasalni stiznosti a shledal,
ze kasalni stiznost je podana véas, nebot byla podana ve lhité dvou tydnt od doruceni
napadeného rozsudku (§ 106 odst. 2 s. f. s.), je podina opravnénou osobou, nebot
stézovatel byl Gcastnikem fizeni, z néhoz napadeny rozsudek vzeSel (§ 102 s. f. s.), a je
zastoupen advokatem (§ 105 odst. 2 s. 1. s.).

Nejvyssi spravni soud dale pristoupil k posouzeni kasa¢ni stiznosti v mezich jejiho
rozsahu a uplatnénych divodd, pri¢emz zkoumal, zda napadené rozhodnuti netrpi vadami,
k nimz by musel pfihlédnout z Gfedni povinnosti (§ 109 odst. 3 a 4 s. f. s.), a dospél
k zavéru, ze kasacni stiznost je davodna.

V projednavané véci spravni organy zpochybniuji opravnénost osvobozeni
stézovatele od dané z prevodu nemovitosti ve vztahu k pfevadénému bytu nikoli proto, ze
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by se nejednalo o prvni prevod, resp. ze by stézovatel bytovy dim nepostavil a nasledné
bytové jednotky dale neprodal, ale proto, ze neprokazal, ze prevod stavby je provadén
v souvislosti s jeho podnikatelskou cinnosti, kterou je vystavba nebo prodej staveb a byta,
anebo jeho predmétem dinnosti je vystavba nebo prodej staveb a byta (§ 20 odst. 7 in fine
zakona o trojdani). Tuto skuteCnost ptitom zalovany i soud dovozuji predevsim ze
skutednosti, ze stézovatel v dobé prevodu nemél odpovidajici zapis predmétu {innosti
v obchodnim rejstiiku. Podstatou kasacni stiznosti je tedy vyklad § 20 odst. 7 zakona o
trojdani in fine, jenz stanovi, ze podminkou osvobozeni je skutecnost, ze prevod je
provadén ,v souwvislosti s (...) podnikatelskou cinnosti, kterou je vystavba nebo prodej staveb a
bytii, nebo (...) predmétem cinnosti je vystavba nebo prodej staveb a bytii, (...).

Nejvyssi spravni soud povazuje za nutné predeslat, ze normy verfejného prava nelze
uzivat v neprospéch danového subjektu, jeli pravni otazka véci spornd ¢i nejasna.
V takovych pfipadech ma byt pravé naopak postupovano ve prospéch dariového subjektu.
Jak jiz Nejvyssi spravani soud vyslovil napf. v rozsudku zedne 14.7.2005,
v . . , v v ’ ’
¢.j. 2 Afs 24/2005 - 44, publikovaném pod ¢. 689/2005 Sb. NSS, v oboru danového prava
je proto nutno dbat urcitych zakladnich principa, kterymi jsou zejména princip pravni
jistoty a princip predvidatelnosti pravni regulace, z nichz plyne zikaz analogie

v v / . v 4 / v v/ v \4 v / 4

v neprospéch danoveho subjektu a predevsim zasada, ze v pripadé, ze danovy zakon z
divodu své nejasnosti, nesrozumitelnosti ¢i nepfesnosti nebo ,mezery v zakoné“ umoznuje
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vicero rovnocenné presvédcivych vyklada, je nutno pouzit takovy z nich, ktery je vuci
danovému subjektu mirnéjsi (nebot je véci statu, aby formuloval své danové zakony
natolik jednoznaéné, srozumitelné, presné a Uplné, aby minimalizoval vykladové
nejasnosti; v opacném pripadé by se jednalo o nepripustnou libovili zakonodarce).

Pfi posouzeni podminky osvobozeni spocivajici v tom, zda stézovatel vykonaval
podnikatelskou ¢innost nebo predmeétem jeho Cinnosti byla vystavba nebo prodej staveb a
bytq, je nezbytné vyjit ze smyslu a ulelu dané z prevodu nemovitosti jako celku a zejména
z konstrukce osvobozeni od dané podle § 20 odst. 7 zakona o trojdani. V dané véci existuji
v zasadé dva vyklady. Prvni nazor prezentovaly financni organy, podle nichz stézovatel
nenaplnil uvedenou podminku, nebot v rozhodné dobé nemél jako predmét podnikani
v obchodnim rejstitku zapsanou vystavbu nebo prodej staveb a bytd. Druhy nazor,
zastavany stézovatelem, vychazi ze skuteného stavu, tedy zZe stézovatel tuto
podnikatelskou ¢innost fakticky vykonaval, byt ji nemél v predmétné dobé zapsanou jako
predmét podnikani v obchodnim rejsttiku. Stézovatel se ptitom dovolava toho, ze zakon
nevyzaduje, aby takovy 0daj v obchodnim rejstfiku byl zapsan, ale pouze stanovi, aby
takovy predmét podnikini nebo &nnosti dafiovy subjekt provozoval. Ustavni soud ve
svém nélezu ze dne 9. 10. 2001, sp. zn. IL. US 277/99, (publ. ve Sb. n. u. US, svazek &. 24,
nalez ¢. 144, str. 35), zdtraznil, Ze jsou-li k dispozici dva rovnocenné vyklady, z nichz jeden
je extenzivni a druhy restriktivni, musi soud zvolit ten z nich, jenz odpovida dalsim
metoddm vykladu, zejména pak tvaze teleologické. Ustavni soud také judikoval, Ze
jazykovy vyklad predstavuje ,,pouze prvotni priblizeni se k aplikované pravni normé. Je pouze
vychodiskem pro objasnéni a ujasnéni si jejitho smyslu a ucelu” (viz nilez ze dne 17. 12. 1997,
sp. zn. P. US 33/97, publ. ve Sb. n. u. US, Svazek & 9, nélez & 163, str. 399, vyhladen pod
¢.30/1998 Sb.). Stejny pristup ve svych rozhodnutich voli také Nejvyssi spravni soud,
v jehoz rozsudku ze dne 13.5.2004, C.j. 1 As 9/2003 - 90, publ. pod ¢. 360/2004 Sb. NSS,
je uvedeno, ze ,v souladu s principem pravni jistory md kazdy adresit pravni normy pravo
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ocekdvat, Ze vesent, kterd zdkonodarce zvoli, jsou raciondlni a smétuji k funkcnimu usporadani
spolecenskych vztahi, a nikoliv naopak. JestliZe zakonodarce z nejriiznéjsich divodii zvoli v¥eseni
Jiné, must je tim spise presné, jasné, urcité a srozumitelné vyjadiit v pravnich predpisech, jimiz
. V4 / . / / /, O Ve / . N / v /

jsou pravni normy komunikovany svym adresatim. Neucini-li tak, je zcela na misté dat
prednost  takovému vykladu, ktery je rozumny a odpovidd prirozenému  smyslu
pro spravedinost.“

Nejvyssi spravai soud se otazkou interpretace § 20 odst. 7 zakona o trojdani zabyval
nékolikrate, pritom konstantni judikatura k cit. ustanoveni klade diraz na smysl a ucel
osvobozeni novych staveb a bytt, zejména na motivaci k podnikatelské ¢innosti v oblasti
vystavby a prodeje nemovitosti a naplnéni cile dosazitelnosti a dostupnosti bydleni;
zakonny text je v judikatute zdejsiho soudu interpretovan ve prospéch osvobozeni prevoda
¢1 prechodt novych staveb a bytt od dané z prevodu nemovitosti.

Z rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 22. 3. 2006, ¢. j. 1 Afs 57/2005 - 61,
publikovaného pod ¢. 915/2006 Sb. NSS, plyne, ze pti posuzovani podminek osvobozeni
od dané z prevodu nemovitosti je treba aplikovat kritérium ekonomické rovnovahy
a spravedlivého zdanéni. Nejvyssi spravni soud na zakladé vyse uvedené interpretace
konstatoval, ze ,/pfroni iplatny prevod se naopak osvobozuje i presto, Ze jim strany dosihly
svych ekonomickych cilii a prevodce z néj ma majetkovy prospéch. Ackoli tedy byla zaplacena
kupni cena, jejiz Cast by bylo mozno odcerpat coby dari z prevodu nemovitosti, stdt se této
moznosti ziikd: dileZitéjsi neZ prijem plynouci z takovych prevodi je pro néj totiz zdjem na
oZiveni ekonomiky v oblasti stavebnictvi a realit. Ucelem osvobozeni od dané je zprostit
investora (pripadné zprostredkovatele), ktery poprvé previdi nové vzniklou nemowvitost na
Jjiného, dariové zatéze, a umoznit mu tak, aby mobl co nejvice prostredki ziskanych prodejem
nemovitosti opét investovat do vystavby a trhu s nemovitostmi.

V rozsudku rozsifeného senatu Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 28.8.2007,
¢.j. 2 Afs 212/2006 - 147, dostupném na www.nssoud.cz, se zdejsi soud se sice zabyval
interpretaci daného ustanoveni v souvislosti svymezenim samostatného predmétu
obchodni ¢innosti do 1. 1. 2001 v intencich natizeni vlady ¢. 140/2000 Sb., nicméné mimo
jiné konstatoval: ,,P¥i interpretaci citovaného zikonného ustanoveni ma Nejvyssi spravni soud
za zjevné, Ze je nutno je vyklddat z blediska jeho gramatického znéni i sicelu takovym zpiisobem,
Ze v ramci zdjmu na bytové vystavbé stat osvobozuje od dané z prevodu nemovitosti pripady
proniho  diplatnébo  prevodu ¢ prechodu vlastnického prava ke stavbé, Toto 7reseni
je zcela racionalni a ekonomicky odivodnéné, nebot’ v opacném pripadé by nastala situace, Ze by
se cena proddvanych nemovitosti navysovala o odvdadénou dan, 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 podnikatelskon cinnost a alokaci hmotnych zdroji
k plnéni spolecenskych potreb, tzn. lepsi dostupnosti bydleni. Pravé takto je proto tieba na tuto
zdakonnou pravu nablizet a dovozovat jeji smysl. Za rozhodujici je tedy nutno povazovat
skutecnost, zda se jednd o proni dplatny prevod nebo prechod vlastnictvi k ,novému® bytu a zda
prevodcem je subjekt, ktery se touto Cinnosti zabyvd. Jinak veceno, ratio této zakonné dpravy
nespociva_v samovicelném zvybhodnéni nékterych podnikatelskych subjektii, nybrz v podpore
bydleni, kdy stat védomé rezignuje na urcitou sumu pravdépodobnych rozpoctovych prijmii ve
prospéch usnadnéni ziskani bytu jeho prvonabyvatelem.




5 Afs 71/2012

Toto opatrent je tieba vidét i v kontextu jinych zvyhodnéni, kterd stat za sicelem podpory
bytové vystavby a uspokojeni potteby bydleni ini (napy. podpora stavebnimu sporent, vystavba
socialnich byti, podpora piijcek na uspokojeni bytové porveby apod.). Déje se tak téZ proto, Ze
jakkoliv pravo na bydleni neni zabrnuto v katalogu vistavné zarulenych priv a svobod, je
soucisti mezindrodnich zdvazki Ceské republiky, kde je vnimdno v kontextu prava jednotlivce
na primérenou Zivotni vrover pro néj a jeho rodinu, zabhrnujici dostatecnou vyZivu, satstvo a
byt (viz napr. cl. 11 odst. 1 Mezindrodniho paktu o hospoddrskych, socidlnich a kulturnich
pravech, ¢ 16 Evropské socidlni charty). Podrobnéji k tomu viz té napt. ndlez Ustavnibo
soudu sp. zn. PL US 3/2000 (in: Sbirka ndlezii a usnesent, sv. 18, str. 287 a ndsl.).“ Z uvedeného
dovodil Nejvyssi spravai soud zavér: ,Smysl této ipravy je zjevny: osvobozeni od dané slouzi
ke zlevnéni staveb a také k jednodussimu zpusobu jejich nabyvini.“

Stejné ve vztahu k Géelu a smyslu osvobozeni vyzniva také nilez Ustavniho soudu
ze dne 11. 1. 2008, sp. zn. IV. US 814/06, publikovany pod & 8, sv. 48 Sb. US. Ustavni
soud zde uvedl, ze ,/bfistoricko-teleologickym vykladem je zjistovan vicel, k némuz méla pravni
vprava slouzit v dobé svého prijeti. Sméruje tedy ke zjisténi skutecnébho dimyslu, ktery
zakonoddrce mél pri prijet! pravnibo predpisu. Zamér zikonoddarce lze nalézt v divodovych
zprdavdch, nebot’ pokud neni prokdzin opak, je tPeba mit za to, Ze zikonoddrce prijal se
samotnym predpisem i jeho zamér. Ve vztabu k predmétné sipravé Ize mit za to, Ze byla prijata
jako ekonomickd stimulace podnikini za ucelem rozvoje wvystavby a podpory trbu s
nemovitostmi.

Objektivné-teleologickym vykladem, jeboZ ilohou je vystibnout smysl a ucel pravni
normy v souvislosti s potvebami spolecnosti v aktudlni situaci, v niz se ma norma realizovat,
nutno dojit k zavéru, Ze pivodni sicel této pravni normy je i naddle zachovdn. Jejim cilem je i v
soucasnosti podporit podnikdani v oblasti vystavby staveb, stejné jako rozsirovini bytového a
nebytového fondu. Jestlize se zdakonodarce za iicelem dosaZeni wuritych racionalnich
ekonomickych a socidlnich cilii rozhodne, Ze urcitou skupinu pravnich vztahi vyjme z omezeni
vlastnického prava spocivajiciho ve zdanéni prevodu nemovitosti, je treba se timto smyslem
pravni dpravy pri jeji interpretaci a aplikaci vidit, aby bylo dosaZeno cile, ktery tato pravni
uprava ma.“

Nejvys$i spravni soud nesdili nazor méstského soudu, ze uvedeny nalez, na ktery
stézovatel odkazuje, je ve véci zcela neptipadny. Jakkoli je pravdou, ze v dané véci se
Ustavni soud zabyval primérné otdzkou pokradujicich podnikatelskych aktivit pfed a po
Géinnosti zivnostenského zdkona, tedy na prelomu roku 2001, a dopadd nedostatkt
formalniho oznadeni zivnostenského opravnéni, soud zde mimo jiné predestiel objektivné
teleologicky vyklad ust. § 20 odst. 7 zakona o trojdani, jehoz Glohou je ,vystibnout smysl a
ucel pravni normy v souvislosti s potrebami spolecnosti v aktudlni situaci, v niz se ma norma
realizovat.“ Konstatoval ptitom, ze timto vykladem, je nutno dojit k zavéru, ze ,privodni
ucel této pravni normy je i naddale zachovdn; jejim cilem je i v soucasnosti podporit podnikdni
v oblasti vystavby staveb, stejné jako rozsirovani bytového a nebytového fondu.

Rovnéz napt. vrozsudku Nejvysstho spravniho soudu ze dne 27.8.2008,
¢.j. 2 Afs 49/2008 - 159, dostupném na www.nssoud.cz, se mimo jiné uvadi: ,,Osvobozeni
od dané z prevodu nemovitosti sleduje prinejmensim dvoji iicel: predevsim jde o rozvoj stavebni
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Cinnosti. Stat se zde ziitkd dané a nechava ji v dispozici investora stavby, ktery miize Cdstku
opétovné investovat ve stavebnictvi. Zdaroveri md osvobozeni udrzovar prijatelnoun cenu
nemovitosti (zejm. bytii) - v pripadé, Ze by investor stavby musel odvddér dari z prevodu
nemovitosti na proniho nabyvatele, pak by zcela jisté byl nucen zvysit cenu nemowvitosti. Bydleni
je vseobecné vnimdno jako jedna ze zikladnich Zivotnich potveb. (...). P¥i posuzovani toho, zda
byla splnéna podminka pro osvobozeni od dané z prevodu nemovitosti podle § 20 odst. 7 pism.
b) zakona & 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z prevodu nemowvitosti, kterd
spocivd v tom, Ze prevddény byt nebyl dosud uZivan, je tieba vZdy vychdzet z vicelu a smyslu
dané z prevodu nemovitosti. NeuZivanym bytem ve smyslu toboto zdkona tak nemusi byt nutné
byt zcela netknuty. Smétuje-li jakékoliv pocinani v byté uskutecriované jesté pred prevodem bytu
bezprostredné k tomuto prevodu, pak je predmétna podminka pro osvobozeni od dané z prevodu
nemovitosti splnéna.

Lze rovnéz poukazat na rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 10. 2. 2010,
¢.j. 1 Afs 1/2010 - 59, publikovany pod ¢.2153/2010 Sb. NSS, v némz mimo jiné zdejsi
soud konstatoval: ,,Je-li smryslem zkoumaného ustanoveni zikona o dani z prevodu nemovitosti
osvobodit od této dané proni dplatny prevod nové stavby, pak i jeji uZivini pred timto
prevodem je nutno zkoumat z pravé nastinéného blediska. UZiva-li tuto stavbu (nebo jeji Cast) i
pred jejim prevodem budouci vlastnik (jehoZ uZivaci vztahy k dané stavbé jsou s prevodcem Casto
upraveny smlouwvou o budouci kupni smlouvé), pak i po prevodu nové stavby na né je
ekonomicky smysl osvobozeni od dané zachovin. Nelze nalézt Zadny z rozumnych ditvodd, pro¢
by budouci vlastnik (zpravidla na zikladé jiz smluvné upravenych budoucich vztahi) nemohl
novou stavbu uZivat, popripadé si ji chystat pro stalé budouci uZivini, jez je esencialni
naleZitosti i budouciho vlastnického vztabu ke stavbé. VZidy je proto treba zkoumat predevsim
duvody uZivini stavby. Souwvisi-li  zvoleny zpisob wuZivini stavby a nakladini sni
bezprostredné s jejim pronim prevodem anebo k nému sméruje, pak se nejednd o uZiviani, které
md na mysli zakon o dani z prevodu nemovitosti, a podminky osvobozeni od dané z prevodu
nemovitosti nejsou dotceny. Takovéto naklidini se stavbou, provddéné jesté pred oficidlnim
prevodem totiZ nikterak neodporuje celu osvobozeni od dané z prevodu nemowvitosti, ktery byl
vyloZen vyse.

Jind je ovsem situace, kdy by novou stavbu pred prevodem vlastnického prava k ni
uzivala osoba odlisna od budoucibo vlastnika z jinych ekonomickych ditvodi a téZ s odlisnymi
ekonomickymi diisledky. Lze sipredstavit situaci, kdy wvlastnik novou stavbu pronajme
a z prondjmu pobird prijmy. MiiZe tomu tak byt napriklad i z divodu, Ze se nachdzi ve stadiu
hledani kupce a prozatim stavbu prenechd jinému k uZivani za vplatu. V takovém pripadé
by k naplnéni smyslu osvobozeni nedoslo. Ekonomicky ncel by byl zcela jiny; vlastnik nové
stavby by pobiral prijmy zprondimu, kprevodu vlastnického prava by nedoslo.
Pokud by vsak k prevodu vlastnickébo prava doslo pozdéji, jiz by tento prvy dplatny prevod
stavby nebyl od dané osvobozen, nebot’ by sice byla prevddéna novd stavba, ale stavba byla
JiZ drive uZivand ndjemcem za viplatu.

Pri nabledu na zachovini jedné zpodminek pro osvobozeni od dané z prevodu
nemowitosti je tedy treba brat obled na povahu uZivani.

Lze tedy shrnout, Ze neni podstatné, zda novd stavba byla pred jejim proym prevodem
uzivana bez védomi anebo s védomosti jejiho vlastnika, podstatné neni ani to, zda byla uzivina
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legalné i contra legem, podstatné pro nastoupeni sicinki osvobozeni od dané je pouze to, zda
byla uzivina s ekonomickym diisledkem ¢ profitem vlastnika (odlisnym od budouciho prevodu
stavby) anebo nikoliv. Pobiral-li vlastnik nové stavby pred jejim pruym prevodem od diivéjsich
uZivateli ekonomickych poZitkii (typicky ndjem), pak neni naplnén cil a smysl pravni wpravy
tykajici se osvobozent od této dané.

Je zieimé, Ze rozhodnym okamzZikem pro posouzeni podminek pro osvobozeni
podle § 20 odst. 7 zakona (véetné toho, Ze stavba nebyla dosud uzivina) je okamzik pravnich
1cinkii vkladu do katastru nemovitosti; zde je Nejvyssi spravni soud zajedno se stéZovatelem.
Jak uvedeno shora, slovni spojeni ,stavba nebyla dosud uzZivina“ pro sicely osvobozeni od dané
z prevodu nemovitosti vSak neni mozno v Zidném pripadé vnimat jako jeji naprosté nedotcent,
nebot’ ,pak by se absurdné a v rozporu sicelem zdikona o trojdani osvobozeni nemoblo
vztahovat prakticky na Zidnou stavbu & byt ... (viz rozsudek NSS ze dne 27. srpna 2008,
& j. 2 Afs 49/2008 - 159).

Uwvedl-li krajsky soud v napadeném rozsudku, Ze jiz z poubého zjistént, Ze stavba byla
pred proym dplatnym prevodem vlastnického prava k ni uZiviana fyzickymi osobami, s nimiz
mél piivodni vlastnik uzavieny smlouvy o budouci kupni smlouvé, Ize uzavrit, Ze osvobozeni
na danou véc nedopadd, pak se mylil a ucinil tak nespravny zdaver.

Jakkoli Nejvyssi spravai soud ve vyse uvedenych pripadech posuzoval naplnéni
jinych podminek osvobozeni obsazenych v § 20 odst. 7 zakona o trojdani (prvaiho
Uplatného prevodu, resp. charakteru stavby), ve vSech pripadech zdejsi soud dospél
k pravnim zavérim na zakladé interpretace upfednostiujici objektivné teleologicky vyklad
vychazejici ze smyslu a Glelu zakona. Nejvyssi spravni soud ma za to, ze se nelze ani ve
véci nyni posuzovaneé od interpretace v intencich vyse uvedenych odchylit.

Jiz na tomto misté je treba predeslat, ze méstsky soud, ztotoznil-li se s rozhodnutim
zalovaného, uprednostnil restriktivni formalisticky vyklad § 20 odst. 7 zakona o trojdani.
Nejvyssi spravni soud nikterak nezpochybnuje zavér méstského soudu, ze zakon o trojdani
pro moznost vyuziti osvobozeni od dané soucasné stanovi podminky, které musi byt
kumulativné naplnény, hodla-li danovy subjekt tento institut vyuzit. Splnéni téchto
podminek v$ak musi byt posuzovano na zakladé skuteéného stavu, tedy v kontextu se
smyslem a Gelem pravni normy, nikoli pouze z forméalniho hlediska. Zalovany nesplnéni
podminek pro osvobozeni dovodil vyhradné zdaji zapsanych v predmétu podnikani
v obchodnim rejstiiku, pfi¢emz v odivodnéni svého rozhodnuti uvedl, ze s odkazem na §
2 zakona o spravé dani ovéruje spravce dané splnéni podminky ve vztahu k naplni
podnikatelské ¢innosti z vypisu z obchodniho rejstiiku. Spravni organy, jakoz i méstsky
soud se v daném pripadé omezily toliko na zkoumani vile stézovatele, a to pti zakladani
spoleCnosti (pfitom dovozuji, ze tato smétovala - dle zapsanych {Gdajia v obchodnim
rejstriku - toliko k pronajmu bytd). Nezkoumaly vSak jiz skuteény obsah stézovatelem
provozované podnikatelské c¢innosti, ktera se od skutecnosti formalné pravni (4daji o
predmétu {innosti zapsanych v obchodnim rejstitku) mohla lisic. Méstsky soud
konstatoval, ze ze zadnych dokladd nelze dovodit, Ze by stézovatel spolecnost zakladal pro
pravé uvedenou Clinnost, tj. zabyval se toliko otazkou vile stézovatele v souvislosti se
zalozenim spoleCnosti, tato skutenost vsak nic nevypovida o skutecném predmétu
podnikani stézovatele.
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Méstsky soud zlasti prevzal argumentaci zalovaného, kdyz konstatoval, ze
obchodni rejstiik je verejnym seznamem, do kterého se zapisuji Gdaje o podnikatelich,
M / M v/ 4 i v v i 4 4 Ve M M / 4 4 M
mezi tyto udaje patfi i zapis predmétu podnikani (¢innosti) subjektu, ktery navrh na zapis
do obchodniho rejstiiku podava. Zduraznil, ze ve vztahu k 4dajim, které jsou zapsany
v obchodnim rejstfiku, plati v podstaté presumpce spravnosti tdaja v obchodnim rejstriku
uvedenych, coz lze dovodit z ustanoveni § 29 odst. 1 obchodniho zakoniku, podle néhoz
ten, jehoz se Gidaj zapsany v obchodnim rejsttiku tyka, nemize namitat nespravnost tohoto
zapisu proti tomu, kdo jedna v duvére zapis v obchodnim rejsttiku. V této souvislosti je
treba prisvédéit nazoru méstského soudu, ze Gdaje zapsané v obchodnim rejstriku nejsou
zcela bezvyznamné a ze maji pravni relevanci. Jak totiz uvedl Nejvyssi spravai soud v
rozsudku ze dne 11. 2. 2011, ¢.j. 5 As 87/2009 - 48, dostupném na www.nssoud.cz, spravni
organy jsou povinny pfi vykonu své ¢innosti zachovavat a respektovat princip materialni
. . ’ s N7 . 71 o J . / [ o
publicity obchodniho rejstfiku a neexistuji-li divodné pochybnosti o spravnosti adaja
/ 4 M v/ 4 ./ Ve ' M /. * 0 VM v
zapsanych v obchodnim rejsttiku, vychazeji pti své Cinnosti z (daju, které jsou v ném
zapsany. Obchodni zakonik totiz predpoklada, ze ten, kdo navrhuje zapis do obchodniho
rejstriku, uvede Gdaje, které odpovidaji realné skutecnosti, a to ve vztahu ke vsem tdajum
v obchodnim rejsttiku uvedenym, tedy véetné predmétu cinnosti tohoto subjektu.

Nicméné ani skuteCnost, ze stézovatel nemél vrozhodné dobé zapsany
v obchodnim rejstriku predmeét podnikani spodivajici ve vystavbé nebo prodeji staveb a
bytq, jesté bez dalstho neznamena, ze nesplnil podminky pro osvobozeni stanovené v § 20
odst. 7 zakona o spravé dani. Pti posuzovani splnéni téchto podminek je totiz tieba, jak jiz
bylo shora uvedeno, zkoumat nejen formalni zapis v obchodnim rejstfiku, ale primarné i
skutecny obsah cinnosti vykonavané stézovatelem. V této souvislosti méstsky soud sice
uvedl, Ze z obsahu spravnich spisu vyplyva, ze spravni organy se nespokojily s Gdaji, které
byly ve vypisu z obchodniho rejsttiku ve vztahu ke stézovateli zjistény. Tyto Gdaje vedly
spravce dané k tomu, ze zahajil vytykaci fizeni, vjehoz ramci se vyzvou k odstranéni
pochybnosti obratil na stézovatele, aby prokazal, ze spliuje podminky uvedené v § 20 odst.
7 zakona o trojdani pravé ve vztahu k predmétu cinnosti stézovatele. Spravce dané po
stézovateli pozadoval, aby dolozil, Ze prevod stavby byl proveden bud v souvislosti s jeho
podnikatelskou dinnosti, kterou je vystavba nebo prodej staveb a bytd, nebo dolozil, Ze
jeho predmétem dinnosti je vystavba nebo prodej staveb a byti. Nejvyssi spravai soud
nicméné dospél k zavéru, ze fadné dokazovani stran splnéni podminek pro osvobozeni
nebylo vedeno, ackoli stézovatel diikazni prostfedky k prokazani svého tvrzeni navrhoval
a spravci dané poskytl. Spravce dané 1 zalovany je vsak ponechali bez fadného hodnocent.

Nejvys$i spravni soud konstatuje, ze zavér o splnéni ¢i nesplnéni podminek pro
osvobozeni od dané nebyl podlozen vysledky radné vedeného dokazovani. Dokazovani
vedené zalovanym mélo sméfovat mj. ke zjisténi, zda stézovatel tcel zakona naplnil, ¢i
nikoli. Spravce dané se vSak omezil pouze na zjiSténi Gdaji zapsanych v obchodnim
rejsttiku a tvrzeni stézovatele odmitl pouze s odkazem na presumpci spravnosti Gdaji
v obchodnim rejsttiku. Ostatni nabizené dikazy (stavebni povoleni, kolauda¢ni

4 4 A . o Y ’ . . ’ .
rozhodnuti, kupni smlouvy prokazujici prodej byta, Gcetni listiny - hlavni knihy,

M A 4 Vv N4 vV Ve VvV . . A2
synteticke Ucetni predvahy prokazujici skute¢nou ¢innost stézovatele, jeho obraty, jakoz 1
prodej bytovych jednotek s uvedenim konkr. kupujicich, datem prodeje, jednotlivé kupni
smlouvy o prevodu vlastnictvi k bytové jednotce, atd.) nikterak nehodnotil. Ve vyzvé
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k odstranéni pochybnosti spravce dané vyzval stézovatele toliko k tomu, aby se vyjadril
k pochybnostem, které vyvstaly spravci dané s ohledem na ddaje v obchodnim rejstriku
(tedy ani ne, aby prokdzal ndarok na osvobozeni — pozn. soudu), nebot v obchodnim rejstriku
v predmétu podnikani je uvedeno ,pronajem nemovitosti, byt a nebytovych prostor, bez
poskytovani jinych nez zakladnich sluzeb spojenych s pronajmem®. K této vyzvé se
stézovatel vyjadril s tim, ze skuteéné takto ma ¢innost zapsanou, nicméné jeho jedinou
skuteénou ¢innosti od vzniku spoleénosti dosud byla pouze vystavba bytového domu a
nasledny prodej bytovych jednotek v tomto domé. Rovnéz ale navrhl a predlozil spravci
dané dukazni prosttedky prokazujici jeho tvrzeni, tedy konkrétné to, ze predmétem jeho
¢innosti byla vystavba a prodej bytt. Stézovatel predlozil spravci dané stavebni povolent,
smlouvu o dilo na vystavbu, kolauda¢ni rozhodnuti, obratové predvahy a hlavni knihy
vynosovych uétt za obdobi od 1. 1. 2006 do 31. 12. 2006, od 1. 1. 2007 do 31. 12. 2007 a od
1.1.2008 do 31.12.2008. Ve zpravé o vysledku vytykactho fizeni spravce dané bez
dalstho, aniz by se s predlozenymi dukazy vyporadal, konstatoval, ze na vyzvu stézovatel
reagoval podanim, kterym neprokazal, zejsou splnény podminky pro osvobozeni a
nepotvrdil skuteénost, ze v obchodnim rejsttiku mél zapsanou vystavbu nebo prodej staveb
¢1 bytd nebo realitni ¢innost. Spravce dané uzavrel, ze pochybnosti nebyly odstranény.

Nejvyssi spravai soud predné konstatuje, ze neni zfejmé, jakym zpusobem mél
stézovatel potvrdit skutecnost, ze v obchodnim rejstiiku ma zapsanou vystavbu nebo
prodej staveb a bytl, ato za situace, kdy spravce dané védél, ze takto zapsana Cinnost
v obchodnim rejstfiku neni a stézovatel nemuze zpétné tyto udaje do obchodniho rejstriku
uveést. Stézovatel tedy objektivné nemohl splnit pozadavek spravce dané, tj. prokazat
soulad zapisu v obchodnim rejstriku s faktickou dinnosti, kdyz cinnost v obchodnim
rejsttiku  zapsanou, jak sam uvedl, neprovadél, ale provadél ¢innost jinou, kterou
prokazoval. Obdobné poté i méstsky soud uvadi, ze bylo véci stézovatele, aby prokazal, ze
zakonem predepsané podminky splnil, cit.: ,Nic mu napr. nebranilo, aby si zajistil, aby
zdpisy v obchodnim a Zivnostenském rejstitku odpovidaly tomu, co skutecné zamyslel.“ Takovy
pozadavek ex post nelze nez oznalit za nerealny, nebot stézovatel nebyl schopen docilit
zpétného zapisu v uvedenych rejstricich. Je rovnéz zcela mimo logiku pozadovat po
stézovateli, aby prokazal soulad daju v obchodnim rejstriku se skutecnym stavem, nebot
mél-li by prokazovat ¢innost odpovidajici Gdajim v obchodnim rejstfiku (pronajem), bylo
by to z hlediska splnéni podminek pro osvobozeni zcela irelevantni. Dokazovani mélo byt
vedeno pouze ktomu, zda stézovatel skutecné objektivné splioval podminky pro
osvobozeni, tedy zda jakozto podnikatel realizoval stavbu bytového domu a nasledné
jednotlivé bytové jednotky prodal.

V této souvislosti Nejvyssi spravni soud povazuje za nutné korigovat nazor, ktery
zalovany a poté 1 méstsky soud zaujal k otazce podnikatelské Cinnosti stézovatele. Predné je
treba konstatovat, ze méstsky soud se nikterak nezabyval interpretaci pravni normy
obsazené v textu § 20 odst. 7 zakona o trojdani, jez podminuje osvobozeni od dané tim, ze
Sprevodcem je fyzicka Ci pravnickd osoba a prevod stavby je providén wvsouvislosti s jejich
podnikatelskou cinnosti, kterou je vystavba nebo prodej staveb a byti nebo predmétem cinnosti

o ¢

je vystavba nebo prodej staveb a byti.

Méstsky soud, obdobné jako zalovany, odkazuje na ust. § 2 obchodniho zakoniku
a poukazuje na znaky podnikani, mezi jinymi zmiriuje jako zasadni v dané véci soustavnost
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¢innosti. Méstsky soud pritom konstatuje, ze pro splnéni zdkonem stanovené podminky
Y 5 . ~ /. v o 7o/ v / /
musi jit o ¢innost podnikatelskou. Zalovany, jakoz i soud, argumentuji tim, ze zakladnim
. 7 Ve e e e ey Ve / v ’, . /7 qVv v
znakem podnikatelské ¢innosti je jeji soustavnost; pritom sam dariovy subjekt uvadél, ze
slo o jednorazovou stavbu, ze byl zalozen proto, aby tuto stavbu realizoval a nasledné
, . ’ v . ’
prodal byty anebytové jednotky. Z uvedeného potom dovozuji, ze se nejedna o
soustavnou podnikatelskou ¢innost. Soustavnost dle zalovaného 1 soudu nelze dovozovat
z toho, ze jedina stavba byla prohlasenim vlastnika rozdélena na vice jednotek, které byly
nasledné samostatné stézovatelem prodany; slo o jednu stavbu, ktera byla realizovana
jednorazové. Nasledné rozdéleni na casti, které mohou byt predmétem samostatnych
smluv, na charakteru Cinnosti stézovatele nic neméni. Stakovym nazorem se Nejvyssi
spravni soud neztotozuje.

V prvé radé je tfeba uvést, ze provozovani podnikatelské cinnosti, kterou je vystavba
nebo prodej staveb a byti, je jen jednou z alternativné stanovenych podminek pro
osvobozeni od dané podle § 20 odst. 7 zakona o trojdani. Narok na osvobozeni od dané
podle téhoz ustanoveni vznika itehdy, pokud predmétem cinnosti danového subjektu je
vystavba nebo prodej staveb a byti. Uvedené podminky nelze zaménovat. V prvém pripadé
se typicky jedna o prevody bytu ¢i staveb, které byly vybudovany podnikatelem (fyzickou
Ve / . . . / 1.7/ J v/ v ’
¢1 pravnickou osobou) v souvislosti s vykonem podnikani. V takovém pripadé musi
podnikatelska ¢innost vykazovat znaky podnikani podle § 2 obchodniho zakoniku. Pokud
vSak jde o druhou skupinu, je ze znéni cit. ustanoveni zfejmé, ze se osvobozeni vztahuje i
na takové fyzické ¢i pravnické osoby, které materialné nevykonavaji podnikatelskou
Ve N4 i 4 4 4 ve/s / M Ve o
¢innost vykazujici znaky podnikani a provadéji vystavbu nebo prodej staveb ¢ibyta za
b / v i / / Vv 4 v/ oV M v v 4
jinym nez podnikatelskym aéelem. O takové pfipady se muze jednat napt. u spolecnosti
s ruCenym omezenym, akciovych spolecnosti nebo druzstev, které, byt maji formalné
postaveni podnikatele (§ 2 odst. 2 pism. a) obchodniho zakoniku), byly zalozeny za Gcelem
uspokojeni bytovych potteb svych {lent, nikoliv vsak scilem dosazeni zisku (viz § 56
odst. 1 a § 221 odst.1 obchodniho zakoniku). Takové subjekty nevykonavaji
podnikatelskou ¢innost, presto vsak 1 jim dava zakon o trojdani moznost uplatnit
osvobozeni od dané z prevodu nemovitosti. Méstsky soud v daném pripadé tedy nespravné
konstatoval, ze pro splnéni zakonem stanovené podminky musi jit o ¢innost podnikatelskou,
nebot danovy subjekt je od dané osvobozen i v téch pripadech, kdy podnikatelskou ¢innost
nevyviji, ale toliko provozuje ¢innost spocivajici ve vystavbé nebo prodeji staveb a bytd.

Pokud jde o definici pojmu podnikatel, podle ust. § 2 odst. 2 obchodniho zakoniku
podnikatelem muZe byt osoba fyzicka 1 osoba pravnicka. Definici podnikatele obsazenou v
§ 2 odst. 2 pism. b), c) a d) obchodniho zakoniku, je tfeba vykladat tak, Ze podnikatelem je
osoba, ktera spltiuje dva zakladni predpoklady; zaprvé je drzitelem prislusného opravnéni
nebo povoleni k vykonu podnikatelské ¢innosti, zadruhé tuto podnikatelskou ¢innost také
skuteéné vykonava, nebot zakon vyslovné pozaduje, aby osoba majici ptislusné opravnéni
¢ povoleni vzdy téz linnost v rozsahu a na zakladé tohoto opravnéni ¢i povoleni
provozovala. V uvedenych ptipadech je tedy tfeba zkoumat, zda dany subjekt skutecné
vykonava podnikatelskou ¢innost vykazujici znaky podnikani, tedy i to, zda ji vykonava
soustavne.

Odlisné je vsak nutno posuzovat podnikatele uvedené pod ust. § 2 odst. 2 pism. a)
obchodniho zakoniku, tj. osoby zapsané v obchodnim rejstiiku. Kdo se zapisuje do
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obchodniho rejstriku, stanovi § 34 obchodniho zakoniku; dle odst. 1. pism. a) tak musi
ucinit obchodni spolecnosti a druzstva - tedy i stézovatel. Z hlediska definice podnikatele je
zde nerozhodné, zda osoba je do obchodniho rejstriku zapsana na zakladé obligatorniho ¢i
fakultativniho zapisu. U osob zapsanych do obchodniho rejsttiku se nevyzaduje k naplnéni
definice podnikatele, aby tyto osoby skuteéné podnikatelskou Ccinnost vykonavaly.
Dokonce je mozné, ze podnikatelem ve smyslu § 2 odst. 2 pism. a) bude i osoba, ktera
nebyla zalozena za tUlelem podnikani a jejiz predmét dinnosti neobsahuje zadnou
podnikatelskou aktivitu. Tak tomu bude napfiklad u spolecnosti s rucenim omezenym
nebo akciovych spolecnosti, které byly zalozeny za jinym nez podnikatelskym tcelem
[srov. § 56 odst. 1 ve vazbé na § 34 odst. 1 pism. a) obchodniho zakoniku]. Pouze u osob
pravnickych je mozné, aby se staly podnikateli pouze na podkladé svého zapisu do
obchodniho rejstriku. U osob fyzickych to mozné neni, nebot v jejich ptipadé je nezbytne,
aby tyto osoby byly podnikateli vzdy jiz pred svym zapisem do obchodniho rejstiiku, a to
at ma tento zapis charakter povinny nebo dobrovolny [k tomu srov. § 34 odst. 1 pism. b)
ac) a odst. 2]. Statut fyzické osoby jako podnikatele se proto zapisem do obchodniho
rejstriku neméni.

Nicmeéné z hlediska naplnéni podminek pro osvobozeni podle § 20 odst. 7 zakona
. . ’ - v J v ’ . / ’ . Ve
o trojdani neni primarné rozhodné to, zda danovy subjekt ma postaveni podnikatele ¢i
nikoliv, nybrz to, zda vykonava vystavbu nebo prodej staveb a byta v souvislosti
s podnikatelskou ¢innosti nebo v ramci svého predmétu ¢innosti. Ptitom, jak jiz bylo shora
uvedeno, je tfeba posuzovat splnéni téchto dvou alternativné stanovenych podminek
z hlediska skute¢ného obsahu Cinnosti danového subjektu. Jinymi slovy, je tfeba primarné
vychazet z toho, zda danovy subjekt fakticky provadél ¢innost spocivajici ve vystavbé nebo
.. o ’ . /v v v . . 1.7 o
prodeji staveb a bytu, v ramci niz doslo k prevodu, nikoliv pouze z formalniho zapisu
predmétu podnikani nebo predmétu Ccinnosti v obchodnim rejstiiku nebo v jiném
verejném rejstriku.

Spravni organy i méstsky soud zaméfily svoji pozornost predevsim na posouzeni
otazky, zda vystavba a nasledny prodej bytt byly provedeny v souvislosti s podnikatelskou
¢innosti stézovatele. V této souvislosti dospél meéstsky soud mj. i k zavéru, ze se nemohlo
jednat o podnikatelskou ¢innost, nebot se jednalo o jednorazové provedeni jedné stavby a
tato ¢innost tedy nebyla vykonavana soustavné. S timto hodnocenim se Nejvyssi spravni
soud neztotoznuje. Soustavnost je skuteéné podle § 2 odst. 1 obchodniho zdkoniku jednim
ze znakl podnikatelské ¢innosti. Nicméné zavéru o ,jednorazovosti“ ¢innosti, ke kterému
dospél meéstsky soud, nelze zcela prisvédclit. Nelze totiz zaménovat pojem ,soustavna
¢innost® za trvaly vykon podnikatelské ¢innosti. Soustavnost neni totozna s nepretrzitosti
a trvalosti (viz. Stenglova, L., Pliva, S., Tomsa, M. a kol.: Obchodni zikonik. Komentdr. 13.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2010, str. 6.). Podnikatelska ¢innost nemusi byt vykonavana
trvale, tj. po Casové neomezenou dobu, soustavnost je treba posuzovat vzdy ve vztahu k
predmétu podnikani. Podnikatelska ¢innost tak muze byt vykonavana pouze po urcitou
dasové omezenou dobu, napf. po dobu vystavby a prodeje bytového domu, presto je vsak
po tuto dobu vykonavana soustavné. Skutecnost, ze stézovatel vystavél pouze jednu stavbu,
kterou nasledné rozdélil na jednotlivé bytové jednotky a prodal je, tedy neznamena, ze se
nemohlo jednat o soustavnou podnikatelskou cinnost. Je tfeba zohlednit cely prubéh
realizace stavby a nasledného prodeje, tedy i linnosti souvisejici s zadosti o stavebni
povoleni, v¢. veskerych nutnych stanovisek a vyjadfeni pfislusnych organd, zajiSténim
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vystavby, splnéni podminek ulozenych ve stavebnim povoleni (viz podminky 1 - 29),
spravou stavebnich objektt po kolaudaci, jakoz i nasledného prodeje jednotlivych bytd.
Rovnéz je treba brat v potaz 1 dobu, v niz byla ¢innost zahrnujici vystavbu bytového domu
a prodej jednotlivych byta provadéna, tj. od roku 2005 do konce roku 2007.

Nejvyssi spravni soud shrnuje, ze ackoliv daje stran predmétu Cinnosti, tak jak
byly uvedeny v obchodnim rejsttiku, samy o sobé zcela jisté mohou zpochybnit uplatnény
narok na osvobozeni od dané, je treba hodnotit ve vzajemném souhrnu veskeré zjisténé
skutednosti tykajici prevodu bytu a predchazejici Cinnosti stézovatele. Teprve fadné
hodnoceni vsech okolnosti muze vyvratit nebo potvrdit opravnénost uplatriovaného
osvobozeni od dané. Bylo tedy na misté pfi respektovani zakladnich zasad danového fizeni
zabyvat se tim, zda ¢innost stézovatelem vykonavana spliiovala podminky pro osvobozeni.
Rozhodnou okolnosti pro posouzeni naplnéni podminek pro osvobozeni je nejen formalni
stav, tj. zapis urcitych Udaju o pfedmétu Cinnosti v obchodnim rejstfiku, ale 1 posouzeni
dalsich skuteénosti, napf. jinych listin, a predevs$im fadné zjisténého skutkového stavu, a to
vC. naslednych vztahG mezi stéZzovatelem a nabyvateli bytt, apod. Nejvyssi spravai soud
timto nikterak nesnizuje zavaznost a relevantnost tdaju uvadénych v obchodnim rejstriku
a ani nenaznacuje, ze by bylo mozno legalné provozovat ¢innosti, k nimz nema podnikatel
opravnéni. Je vSak treba odliSovat dusledky poruseni obchodniho zakoniku do oblasti
vztahl soukromopravnich (zavazkovych) a do oblasti vetejnopravni. Timto smérem vsak
dokazovani ani Gvahy meéstského soudu a spravnich organt nevedly. Jakkoli nelze
zpochybnovat dusledky nespravnych Gdaja zapsanych v obchodnim rejsttiku (viz § 29
obchodniho zakoniku), na které upozornuje méstsky soud, je tfeba konstatovat, ze
z hlediska posouzeni vzniku naroku na osvobozeni od dané z pfevodu nemovitosti podle
§ 20 odst. 7 zakona o trojdani, neni stav zapisu v obchodnim rejstiiku jedinym podkladem
pro hodnoceni predmétu podnikani ¢ predmétu Cinnosti danového subjektu. Cilem
danoveho fizeni je spravné stanoveni a vymeéreni dané, pfitom pfi respektovani zakladnich
zasad danového fizeni, jak jiz bylo uvedeno, je tfeba tak ucinit na zakladé radné zjisténého
skutkového stavu. Podle § 31 odst. 4 zakona o spravé dani jako dikaznich prostredka lze
uzit vSech prostredku, jimiz lze ovérit skuteénosti rozhodné pro spravné stanoveni danové
povinnosti a které nejsou ziskany v rozporu s obecné zavaznymi pravnimi predpisy. Stav
zapisu v obchodnim rejsttiku je tak mozno povazovat za jeden z vyznamnych, nikoliv vsak
za jediny a tim méné za nevyvratitelny dikaz otom, jakou dlinnost dariovy subjekt
vykonava.

Zalovany se pro zavér svédlici o neuneseni dikazniho bremene stézovatelem
dovolava v podstaté pouze informaci uvedenych (resp. neuvedenych) v obchodnim
. v/ . Ve 4 4 / . /4 . . . vV 4
rejstriku, omezil se pritom pouze na aktualni vypis k rozhodnému dni (tj. vzniku danové
povinnosti). Pouze z této skutecnosti zalovany dovozuje zjevny tmysl a vili stézovatele,
ktera nesmétrovala k vystavbé a prodeji bytd. Spravce dané vsak jiz nebral v potaz dalsi
listiny v obchodnim rejstiiku ulozené arovnéz tak vefejné dostupné, a to napft.
spoleCenskou smlouvu o zaloZeni spolecnosti, vnémz by mél byt uveden pfedmét
. 7 7 Ve . vV Vv ’ v / . 4 VvV
podnikani nebo ¢innosti stézovatele. Spravce dané se nezabyval ani otazkou, zda stézovatel
mél dostatek jinych pravnich predpokladi pro to, aby predmétné podnikani nebo ¢innost
mohl skute¢né vykonavat, apod.
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Z vyse uvedeného nelze jednoznacné bez hodnoceni stézovatelem predlozenych
dukaznich prostfedkd, a naopak pouze na zakladé Gdaji v obchodnim rejstriku uvedenych
v predmétu podnikani, odmitnout argumentaci stézovatele, tvrdi-li, ze jeho timyslem od
pocatku bylo postavit bytovy dim a nasledné byty prodat, resp. ze spolecnost za timto
UcCelem byla zalozena. V této souvislosti je tfeba postup zalovaného vnimat jako ryze
formalni, a to tim spise, pokud, jak stézovatel tvrdi, nasledné prevody dalSich bytt, k nimz
doslo po doplnéni Gdaji v predmétu podnikani v obchodnim rejstriku dne 3. 8.2009
(vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfiloze 1 az 3 zZivnostenského zakona), jiz spravce
dané z hlediska § 20 odst. 7 zakona o trojdani uznal (byt z nich lze dle nazoru zdejsiho
soudu vystavbu a prodej byt dovozovat jen znacné extenzivnim vykladem takto
zapsaného predmétu podnikani).

Pokud méstsky soud tvrdi, ze stézovatel zadnymi konkrétnimi doklady ani
skuteénostmi neprokazal, ze by predmétem jeho podnikani nebo cinnosti byl prodej staveb
a bytt, je jeho tvrzeni neprezkoumatelné pro nedostatek davodu. Neni zrejmé, z jakych
Gvah soud vychazel, nebyly-li zadné z predlozenych dikaznich prostfedkt hodnoceny.
V této souvislosti urcity tmysl, ktery zalovany, jakoz i méstsky soud cinili spornym, tj.
»postavit a prodat®, stézovatel nepochybné projevil jiz tim, pokud pozadal o stavebni
povoleni k vystavbé rozsahleho bytového komplexu - tj. k danému Gcelu, toto povolent
mu k zadosti, jakozto stavebnika a soucasné investora, bylo dne 28. 12. 2005 odborem
vystavby UMC Praha 6 vydano (viz rozhodnuti & j. vyst. 4802/P 235 Vok/05/Ber), v ném
je konkretizovana stavba jakozto novostavba bytového domu s27 byty, jsou zde
specifikovany podminky vystavby. Nasledné k zabezpeceni vystavby uzavrel stavebnik
smlouvu o dodavce praci a prevzal na sebe dalsi povinnosti objednatele, v¢. zabezpeceni
stavebniho dozoru. O tom, ze tvrzeny Gmysl stézovatel naplnil, svéd¢i rovnéz skutecnost,
ze stavba byla take dne 3. 9. 2007 zkolaudovana, a zejména nasledné byly jednotlivé byty
stézovatelem skutecné prodavany. Pokud zde mestsky soud dovozuje, ze ,[mfél-li Zalobce
v obchodnim rejstitku jako predmét podnikani wveden prondjem staveb a byti, nic nebrani
“vaze v tom, Ze k realizaci vystavby predmétného domu doslo proto, aby Zalobce mobl byty a
nebytové prostory vystavéného domu pronajimat zpisobem, uvedenym v obchodnim rejstviku
jako predmét cinnosti®, je treba uveést, ze tato Gvaha je pouze v roviné spekulaci soudu.
Nebylo totiz ve véci sporu o tom, ze stézovatel skute¢né byty prodal; nadto ani zalovany
ani soud necdini spornym to, zda stézovatel byty prodal nebo je pronajimal, ¢i s nimi hodlal
jinak spekulovat. Dani z pfevodu nemovitosti podléha az samotny prevod, bylo tedy na
misté zabyvat se rovnéz povahou tohoto prevodu, tj. napt. tim, zda z obsahu kupnich
smluv napt. nebylo mozno dovodit, ze jsou jimi zastirainy napt. smlouvy najemni, apod.,
tedy zda dmysl stézovatele byl byty pronajimat. Spravce dané vsak tyto skutecnosti
nezkoumal, napf. nezjistoval skute¢ného vlastnika byt z katastru nemovitosti apod.; bez
prokazani jiného Gmyslu stézovatele nelze Cinit zavéry o moznych spekulacich s byty.
Spravce dané se nezabyval napf. ani souvislostmi dané z ptijmu, nikterak se nezabyval
predlozenymi Géetnimi doklady, ani tim, zda a z jaké ¢innosti dosahl stézovatel zisku, resp.
jaké byly jeho danové povinnosti v jednotlivych letech u dané z pfijmt z pravnickych
osob, popf. dané z pridané hodnoty; rovnéz z téchto daji by bylo mozno dovozovat, zda
a z jakého predmétu podnikani nebo ¢innosti stézovateli plynuly ptijmy.

Nelze tedy bez dalsiho konstatovat, ze stézovatel neunesl dikazni btemeno ohledné
svych tvrzeni, pokud dikazni fizeni nebylo vedeno v souladu se zakladnimi zasadami
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zakotvenymi v § 2 odst. 1, 2, 3,7, 9 zakona o spravé dani a ust. § 31 odst. 2, 4 a 8 pism. ¢),
zakona o spravé dani, resp. nebylo vedeno vubec, nebot spravce dané navrzené dukazni
prostredky, jimiz stézovatel své tvrzeni prokazoval, nehodnotil. Nejvyssi spravai soud jiz
ve svém rozsudku ze dne 14. 6. 2007, . j. 5 Afs 104/2006 - 73, konstatoval: ,, Zdsada volného
hodnoceni ditkazii mimo jiné znamend, Ze jednotlivym ditkaziim je prisuzovana urcitd hodnota
zavaznosti (dileZitosti), hodnota zakonnosti a hodnota pravdivosti (vérohodnosti). Priznal-li
soud jednomu z ditkaznich prostredki povabu nezvratného ditkazu (pritom nebodnotil ostatni
ditkazni prostredky a dalsi skutecnosti, které v dariovém vizeni vyplynuly a které byly obsazeny
ve spravnim spise), aniZz by jeho rozhodnuti obsahovalo ivaby, které soud k ucinénym
skutkovym a pravnim zavérim vedly, je takové rozhodnuti neprezkoumatelné pro nedostatek
odiivodnéni.

Rovnéz tak povazuje Nejvyssi spravai soud za neprezkoumatelny zavér méstského
soudu, uvadi-li v odtvodneénti (str. 11), ze ,,/pJokud hodlal provadét &innost jinou, bylo na ném,
aby predmét podnikdni rozsi¥il, zménil (i jinak specifikoval. Ani ze skutecnosti, Ze Zalobce byl
stavebnikem, se kterym bylo vedeno stavebni ¥izeni na vystavbu predmétného domu, kterd byla
realizovina na zikladé smlouvy o dilo dodavatelskou firmou, nelze dovodit, Ze navrbem na
zapis do obchodniho rejstiiku Zalobce zakryval skutecny predmét podnikani, neZ jaky sim
navrhoval zapsat do obchodniho rejst¥iku. Navic pro posouzeni véci neni rozhodnd ani tak
otdzka, zda Zalobce p¥i podini navrbu na zapis do obchodniho rejstiiku v oznaceni predmétu
svého podnikdni zakryval jiny predmét podnikdni & nikoliv, rozhodnym je fakticky stav ve
vztabu ke skutecné Cinnosti Zalobce, a to wve wvztabu k podminkdm, jeZ jsou upravemy
v ustanoveni § 20 odst. 7 zdkona o trojdani.“ Jak jiz bylo vyse uvedeno, fakticky stav byl
zjevné odlisny od stavu formalné zapsaného v obchodnim rejsttiku, pfitom pravé stav
formalni meéstsky soud ve véci uprednostnil a od skutecného stavu (y. stézovatelem
skuteéné vykonavané Cinnosti, spocivajci v realizaci stavby bytového domu a nasledného
prodeje bytu), jakoz i dalsich ,nehodnocenych® dukaznich prostredka zcela odhleédl.

Obdobné méstsky soud konstatoval, ze finanéni organy pri uplatiiovani danovych
zakond berou v vahu vzdy skutecny obsah pravniho {Gkonu nebo jiné skutecnosti
rozhodné pro stanoveni ¢i vybrani dané, pokud je zastreny stavem formalné pravnim a lisi
se od ného. Toto konstatovani vsak nemélo zadny odraz v dalsich Gvahach soudu, nebot
skuteény stav rozhodny pro posouzeni faktického naplnéni podminek pro osvobozeni
méstsky soud nebral v potaz. Na jiném misté méstsky soud konstatuje, ze ,osvobozeni od
dané z prevodu nemowvitosti nebylo stéZovateli priznano ne proto, Ze nemél v obchodnim
rejstiiku zapsané potrebné cinnosti, ale proto, Ze ani jinymi prostiedky neprokdzal, Ze zikonem
predepsané podminky spliiuje. Rovnéz tento zavér je znacné nesrozumitelny a nema oporu
ve spise, kdyz soud nakonec vychazel naopak z faktu, ze predmét podnikani nebo ¢innosti
neodpovidal tomu, co bylo zapsano v obchodnim rejstiiku.

Pouze obiter dictum poukazuje v danych souvislostech Nejvyssi spravni soud na
rozsudek zdejstho soudu ze dne 28.2.2006, ¢.j.5 Afs8/2005-79, publikovany pod
¢. 1266/2007 Sb. NSS, v némz se zabyval datiovymi dopady provozované cinnosti nad
ramec zivnostenského opravnéni. Soud zde mimo jiné konstatoval, ze ,(jlakkoli vykrocil
z meze Zivnostenského oprdvnéni, jimz v predmétném obdobi disponoval, avsak Nejvyssi
spravni soud md zato, Ze tuto jeho neopravnénost podnikani nelze kvalifikovat jako napy.
prileZitostny prijem, byt by pomér neopravnéného prilezitostného primu byl vétsi nez
opravnéného prijmu z podnikdni. Toto sizké pojeti, prezentované shora, Nejvyssi spravni soud
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nepovazuje za priléhavé, proto se priklani k Sirsimu pojeti, jemuz svédci i teleologie zikona o
danich z primii. Toto Sirsi pojeti bere v svabu definici podnikini ve smyslu obchodniho
zdkoniku, kde se v§ 2 odst. 1 podnikianim rozumi soustavnd Cinnost provddénd samostatné
podnikatelem vlastnim jménem a na vlastni odpovédnost za iicelem dosaZeni zisku. PrestoZe
v odst. 2 téhoZ ustanoveni lze nalézt vymezeni, kdo je podnikatelem podle tohoto zdikona: a)
osoba zapsand v obchodnim rejstriku, b) osoba, kterd podniki na zikladé Zivnostenského
opravnéni, c) osoba, ktera podnikd na zdkladé jiného neZ Zivnostenského opravnéni podle
zvlastnich predpisd, d) fyzickd osoba, kterd provozuje zemédélskou wvyrobu a je zapsina
do evidence podle zvlisinibo predpisu; lze wvzit za prokdzané, Ze stéZovatel byl bezesporu
podnikatelem, predmétnou rekonstrukci providél pri vykonu své podnikatelské cinnosti, byt
neopravnéné, a spinil tedy p7i vykonu téro innosti podminky stanovené definici podnikdnt. |(...)
Skutecnost, Ze stéZovatel podnikal bez konkrétnibo opravnéni, vztabujicibo se primo
k provddeéni ¢innosti rekonstrukce kotelny, neni pro dany pripad rozhodnd, nebot sprivce dané
posuzuje pouze skutecnosti rozhodné pro spravné vymérens dané, nikoliv skutecnosti spadajici do
pusobnosti jiného, zde Zivnostenského, spravnibo organu. Vzal-li by spravce dané tuto skutecnost
za rozhodnou a posuzoval-li by ji v ramci své ¢innosti, jak se tomu v daném pripadé stalo, mobl
by dojit ke zcela nespravnému visudku, jez by mobl mit za vysledek nespravné vyméreni dariové
povinnosti subjektu. Je viak tveba mit na paméti, jak jiz Nejvyssi spravni soud vyslovil ve svém
rozhodnuti ze dne 30. listopadu 2005, ¢ j. 6 A 69/2000-55, Ze dariové povinnosti predstavuji
zdsah do prdva na pokojné uzivini majetku ve smyslu &. 1 Protokolu & 1 k Umluwé o ochrané
zdakladnich prav a svobod a do prava vlastnit majetek podle ¢l. 11 Listiny zakladnich prav a
svobod. Z tohoto divodu je nezbytné, aby pravni siprava, jeji vyklad a pouZivini respektovaly
princip proporcionality ve viech jeho komponentech (tj. cose tyce vhodnosti, pottebnosti,
zdvaznosti a minimalizace zdsahi do zdikladnich prav a svobod).

Odlisné poté posoudil zdejsi soud situaci, kdy dariovy subjekt provadél soustavnou
¢innost jinak vykazujici znaky podnikani, krom zasadni véci, totiz, ze nebyl podnikatelem,
nebot zadnym opravnénim (na rozdil od stézovatele, resp. jednatelt stézovatele ve véci
projednavané) nedisponoval - srov. rozsudek NSS ze dne 21. 9. 2007, ¢. j. 5 Afs 148/2006 -
49, publikovany pod ¢. 1396/2007 Sb. NSS: K podnikani je zpisobily pouze podnikatel ve
smyslu ust. § 2 odst. 2 obchodnibho zdakoniku. Na ty, kdo status podnikatele nemaji (nedisponuji
potiebnym opravnénim), pamatuje § 3a obchodniho zikoniku a obchodni zikonik se na né
zdsadné nevztabuje. Uvedené ustanoveni vychdzi z principu, Ze nelze Cinit rozdil mezi osobami
podnikajicimi opravnéné a neopravnéné co do obligacnich ndsledki jejich itkond. Stejné napy.
pro posouzeni odpovédnosti za skodu neni rozhodujici, zda provozovatel ma cinnost,
i jejimz uskutecriovani ke skodé doslo, tuto zapsanou v obchodnim rejstriku ¢ nikoli.
Kdo vsak podnikd bez prislusnébo Zivnostenského nebo jiného vereinopravnibo opravnéni,
porusuje _tim _verené prdavo, neni tim vsak zbaven schopnosti wzavirat _smlouvy,
tedy obchodovat. Oba aspekry, 1. verejnopravni a soukromopravni je vsak treba odlisovat.“

Nejvyssi spravni soud dospél k zavéru, ze napadeny rozsudek méstského soudu
je neprezkoumatelny pro nedostatek divoda. Nedostatek divodt pak neshledava v diléich
nedostatcich odtvodnéni napadeného soudniho rozhodnuti, ale v nedostatku diavoda
skutkovych. Skutkovymi duvody, pro jejichz nedostatek je mozno rozhodnuti soudu

Ve v . , . . v/ /
zrusit pro neprezkoumatelnost, jsou dle konstantni judikatury zdejsitho soudu takové vady
skutkovych zjisténi, ktera utvareji rozhodovaci divody, typicky tedy tam, kde soud opftel
rozhodovaci diivody o skutednosti v fizeni nezjistované, piipadné zjisténé v rozporu se
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zakonem anebo tam, kdy neni zfejmé, zda vibec néjaké dikazy v fizeni byly provedeny
(napt. rozsudek NSS ze dne 4.12.2003, ¢.j. 2 Ads 58/2003 - 75, rozsudek ze dne
14. 7. 2005, ¢. j. 2 Afs 24/2005 - 44, oba dostupné na www.nssoud.cz). Pokud méstsky soud
v odtvodnéni konstatuje, ze stézovatel zadnymi konkrétnimi doklady ani skutecnostmi
neprokazal, ze by predmétem jeho ¢innosti byl prodej staveb a bytt, neni ztejmé, z jakych
Gvah soud vychazel, nebyly-li Zadné ze stézovatelem predlozenych dikaznich prostfedka
hodnoceny. Rozsudek méstského soudu nadto trpi v nékterych castech oduvodnéni
vnitfnim rozporem, zejména tam, kde méstsky soud poukazuje na povinnost respektovat
skuteény stav, pfitom vsak sam upfednostriuje stav formalné pravni, tj.shodné
s zalovanym vychazi pouze zudaju o predmétu podnikani uvedenych v obchodnim
rejstriku, aniz by prihlizel k dal$im skutecnostem, které mohou byt pfi hodnoceni véci
podstatne.

Nejvyssi spravni soud uzavira, ze teprve na zakladé radné provedeného dokazovani,
v \4 v 4 4 v M / Vv v 4 v
vnémz budou zhodnoceny veskeré rozhodné skutelnosti vyse naznacCené, lze dospét
k zavéru o tom, zda stézovatel splnil podminky pro osvobozeni od dané ¢i nikoli, pritom
vyreseni této otazky je podminkou sine qua non pro dalsi tvahy o tom, zda spravce
postupoval v souladu se zakonem pfi samotném stanoveni dané ¢i nikoli. Nicmeéné jiz na
tomto misté je treba konstatovat, ze nelze souhlasit s nazorem stézovatele, pokud ma za to,
v o . i o 4 v 4 / /
ze vdusledku nejasnosti zpusobu stanoveni dané byl zkracen na svych pravech
4 v/ 4 vV v /4 v 4 v v
v odvolacim fizeni. Stézovatel byl srozumén ve zpravé stim, ze dan bude stanovena dle
pomucek, vzhledem k tomu, ze stézovatel nepredlozil spravei dané pozadované znalecké
posudky, byly by naplnény procesni podminky pro stanoveni dané podle pomucek.
Samotny fakt, ze takovy zplsob nebyl uveden v platebnim vyméru, nemohl nikterak
branit tomu, aby stézovatel 1 v ramci odvolaciho fizeni mohl navrhovat dalsi dikazni
v / i i 4 v 4 V/V / 4 4

prostredky. Lze v této souvislosti odkazat napt. na usneseni rozsireného senatu zdejsiho
soudu ze dne 14. 4. 2009, ¢. j. 8 Afs 15/2007 - 75, publikovaném pod ¢. 1865/2009 Sb.NSS,
vnémz se mimo jiné konstatuje: ,Vady odvolinim napadeného rozhodnuti ¢ipostupu
v ¥izent, které jeho vydani predchazelo, odstrani spravce dané pronibo stupné autoremedurou (§
49 odst. 1 dariového 7ddu) nebo odvolaci orgin postupem podle § 50 odst. 3 dariového 7adu.
Postup podle § 50 odst. 3 dariového ¥adu se uplatni jak v rizeni o odvoldani proti dani stanovené
dokazovanim (§ 50 odst. 6 dariového 7ddu), tak v ¥izeni o odvolani proti dani stanovené podle
pomiicek (§ 50 odst. 5 dariového vddu). V odvolacim 7izeni je pripustnd i zména zpiisobu
stanoveni dané.“

S prihlédnutim k vySe uvedenému Nejvyssimu spravnimu soudu nezbylo, nez
napadeny rozsudek méstského soudu zrusit a véc mu vratit k dalSimu fizeni (§ 110 odst. 1
v v v / VA 4 4 ’ . vVv/ 4 4
s. 1. s.). Vném bude meéstsky soud vazan pravnim nazorem Nejvyssiho spravniho soudu
vyslovenym v tomto rozsudku (§ 110 odst. 4 s. . s.).

Poucdeni: Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostiedky prfipustné (§ 53
odst. 3, § 120s. 1. s.).

V Brné dne 22. brezna 2013
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predsedkyné senatu



