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CESKA REPUBLIKA

~ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravai soud rozhodl v senatu slozeném z predsedy JUDr. Jakuba Camrdy
asoudcu Mgr. Ondfeje Mrakoty a JUDr. Lenky Matyasové v pravni véci zalobce:
ZELEZNA LAVKA, spol. sr.o0., se sidlem Jana Masaryka 179, Praha - Vinohrady, zast.
Mgr. Alesem Eppingerem, advokatem se sidlem Vodickova 710/31, Praha 1, proti
zalovanému: Odvolaci finanéni feditelstvi, se sidlem Masarykova 31, Brno (pGvodni
zalovany Finanéni reditelstvi pro hl. mésto Prahu, se sidlem gtépénské 619/28, Praha 1),
v fizeni o kasacni stiznosti zalobce proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne

19.9. 2012, ¢. ] 3 Af 28/2010 - 100,
takto:

Rozsudek Meéstského soudu v Praze ze dne 19.9.2012, ¢.j.3 Af28/2010 - 100,
se zrusSuje avéc se vraci tomuto soudu k dal$imu tizeni.

Oduavodnéni:

Zalobce (dale ,stéZovatel®) se kasalni 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 5. 8. 2010, ¢. j. 9782/10-1400-805764, ¢. j. 9781/10-1400-805764, ¢. j. 9814/10-
1400-805764, ¢.j.9779/10-1400-805764, ¢.j. 9780/10-1400-805764, ¢.j. 9784/10-1400-
805764, (.j.9792/10-1400-805764, ¢.j.9783/10-1400-805764, ¢C.j. 9809/10-1400-805764,
¢. . 9812/10-1400-805764 a ¢.j. 9813/10-1400-805764, ve véci vymeéfeni dané z prevodu
nemovitosti. Dan byla stézovateli vymeérena z davodu nesplnéni podminek pro osvobozeni
dle ust. § 20 odst. 7 zakona ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z prevodu
nemovitostl, v tehdy platném znéni (dale ,zakon o trojdani®).
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Uvodem je tfeba uvést, Ze ptivodnim Zalovanym v ¥zeni o Zalobé pfed méstskym
soudem bylo Financni fteditelstvi pro hl. mésto Prahu. Nabytim déinnosti zdkona C.
456/2011 Sb., o Finan¢ni spravé Ceské republiky, viak tento organ zanikl (§ 19 odst. 1) a
jeho agendu prevzalo dle § 20 tohoto zakona Odvolaci finan¢ni reditelstvi.

I. Obsah kasaéni stiZnosti

Stézovatel napada rozsudek meéstského soudu z divodu nezakonnosti spocivajici
v nespravném posouzeni pravni otazky soudem v predchazejicim fizeni a z divodu
v M v/ o4 o o 4 .. 4 vV V7 4 v
neprezkoumatelnosti spocivajici v nedostatku diivodd rozhodnuti a v jiné vadé tizeni pred
soudem, kdyz takova vada ma za nasledek nezdkonné rozhodnuti o véci samé, tedy z
divodt uvedenych v ustanoveni § 103 odst. 1 pism. a) ad) s. t. s.

Meéstsky soud dle stézovatele pfi posouzeni splnéni podminek pro osvobozeni od

dané vychazel pouze formalné ztoho, ze jeho C(innost nevykazovala hlavni znak
M /4 4 / 4 v v / v 4 4 /
podnikani, ato soustavnost. Takovy zavér méstského soudu ovsem neni spravny.
Zalovany 1 méstsky soud zpochybnili, ze by v pripadé stézovatele byly naplnény vsechny
defini¢ni znaky podnikani s ohledem na absenci podminky soustavnosti, nebot z ¢innosti
stézovatele byla dle nazoru zalovaného a meéstského soudu ,zriejma jednordzovost této
Cinnosti souvisejici s predmétmym prevodem nemovitosti a nikoli simysl vykondvat aktivitu
charakteristickou soustavnosti, tj. vykondvat podnikatelskou cinnost v oboru vystavby a prodeje
nemovitosti.“ Tato argumentace pfitom byla odivodnéna jen tim, ze se stézovatel zabyval
v . -y / ’ ’ ’ o « v ’
prestavbou pouze jediného tovarniho arealu na bytovy dim ,Lofty Palmovka®, a zalovany
. v , . v ’ . . ’ 7 7 / _VV
1 méstsky soud opomenuli, ze v ramci tohoto projektu dochazelo k opakujici se (témér)
totozné Cinnosti u nékolika desitek jednotek a tato ¢innost probihala v nékolika Gcetnich

obdobich.

Stézovatel provedl prestavbu tovarniho arealu na bytovy komplex, po jejim
provedeni neprevedl budovu na jednoho nabyvatele, ale prohlasenim vlastnika ve smyslu §
4 zakona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a
nékteré vlastnické vztahy k bytum a nebytovym prostorim a doplnuji nékteré zakony
(zdkon o vlastnictvi bytd), v tehdy platném znéni (dale jen ,zakon o vlastnictvi bytd®),
vymezil rozestavéné bytové jednotky. Tim tedy stézovatel projevil vili prevadét
v budoucnu nikoli budovu, ale postupovat na zakladé publikovaného podnikatelského
zaméru (napf. http://x-loft.cz/) tak, aby prohlasenim vymezené rozestavéné jednotky
mohly byt pfevadény riznym subjektim za Gcelem dosazeni zisku.

Dale stézovatel namitl, Ze posouzeni soustavnosti podle § 2 odst. 1 zikona (.
513/1991 Sb., obchodniho zikoniku, v tehdy platném znéni (dale jen ,,obchodni zakonik®),
je vzdy zalezitosti konkrétniho pfipadu s prihlédnutim k povaze dané ¢innosti, pricemz se
nemuze jednat jen o dinnost nahodilou, vyjimednou, jen prilezitostné nebo obdas
vykonavanou. Tato podminka soustavnosti pritom byla podle nazoru stézovatele splnéna,
protoze i s ohledem na ¢asové hledisko (obdobi, v némz k postupné prestavbé a prevadéni
jednotek v budové dochazelo) je zfejmé, ze Cinnost stézovatele nemohla byt nahodila ¢i
vedena nepredvidatelnymi okolnostmi. V této souvislosti stézovatel zdaraznil, ze od
okamziku nabyti tovarniho komplexu do koneéného prodeje vyclenénych jednotek cilené
zajistoval podminky, aby vysledkem jeho ¢innosti mohl byt pfevod samostatnych objekta


http://x-loft.cz/
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pravnich vztaht v jednotlivych pfipadech (tedy opakované), coz také prokazal zejména

kupni smlouvou ze dne 23. 4. 2001, stavebnim povolenim ze dne 12. 3. 2004, rozhodnutim
P P

o povoleni zmény stavby pred jejim dokonlenim ze dne 1.11.2005, souhlasnym

prohlasenim vlastnika rozestavéné budovy a stavebnika ze dne 1.3.2005 a kupnimi

smlouvami uzavienymi ze soucasnymi vlastniky jednotlivych bytovych jednotek a

predavacimi protokoly.

Meéstsky soud nespravné dovodil, ze rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne
26.3.2009, sp. zn. 9 Afs 63/2008, na projednavanou véc nedopada, nebot stézovatel
nedisponoval konkrétnim zivnostenskym opravnénim, pominul vsak, ze Nejvyssi spravni
soud dale ve svém rozsudku ze dne 26. 3. 2009, sp. zn. 9 Afs 9/2009 (spravné sp. zn. 9 Afs
63/2008, nebot spis sp. zn. 9 Afs 9/2009 byl spojen se spisem sp. zn. 9 Afs 63/2008 a pod
touto spisovou znackou bylo rozhodnuto - pozn. zdejsiho soudu) dovodil, ze ,,urcujici pro
2dvér, zda se ze stramy stéZovatele jednalo o podnikdni nebo o prileZitostnou Cinnost, je tedy
samotnd faktickd cinnost stéZovatele, a to z blediska naplnéni shora uwvedenych podminek, resp.
pojmovych znaki podnikdani.“ Nejvyssi spravni soud pak soucCasné vtomto rozsudku
dovodil, Ze ani samotna existence zivnostenského opravnéni nedoklada, zda subjekt
skuteéné podnikal, z ¢éehoz lze také dovodit, ze neexistence zivnostenského opravnéni
nemusi znamenat, ze stézovatel v daném oboru fakticky nepodnikal. V neposledni radé
méstsky soud opomenul zavéry rozsudku Nejvyssiho spravaiho soudu ze dne 13. 12. 2006,
sp. zn. 3 As 66/2005, podle kterého ,,nepochybné bude kladen jiny poZadavek na mnozZstvi &
frekvenci vykonii Cinnosti, které maji charakter opakujiciho se plnéni v situacich rykajicich se
denni poteby a jiny na vysoce specializovanou cinnost nikoli kazdodenni povaby.“ S ohledem
na podnikatelskou ¢innost stézovatele je zjevné, ze vystavba a prodej bytd neni ¢innosti
kazdodenni povahy, naopak jde o ¢innost vysoce specifickou, v souladu stim je treba
nahlizet na pocet prevadénych jednotek, Casové kritérium prevodi a skutelnost, zda
k prevodu dochazelo v souladu s obvyklymi podminkami na realitnim trhu, coz stézovatel
dolozil potvrzenim LEXXUS,; a.s.

Ohledné nutnosti ziskani zivnostenského opravnéni k provadéni podnikatelské
¢innosti ve smyslu § 20 odst. 7 zakona o trojdani stézovatel namitl, ze z tohoto zakonného
ustanoveni neplyne, ze prevodce (stézovatel) ma povinnost mit v obchodnim rejstriku

4 Vv v . 4 4 Ve M . 4 ’ 7 . / .
zapsan predmét podnikani (obor zivnosti), jehoz naplni je vystavba nebo prodej staveb a
byth. Ust. § 20 odst. 7 zakona o trojdani naopak stanovi jen pozadavek, aby prevod stavby
byl provadén v souvislosti s podnikatelskou cinnosti prevodce, kterou je vystavba nebo
prodej staveb a bytl. Dané ustanoveni tedy vychazi z faktické ¢innosti prevodce, ktera je
pro pfiznani osvobozeni rozhodna, a nikoli strainka formalné pravni, coz akcentoval i
Nejvys$i spravni soud v rozsudku ze dne 31.8.2012, sp. zn. 5 As 118/2012, ktery
stézovatel citoval. Méstsky soud proto nespravné dovodil, Ze Zalovany nepochybil, jestlize

4 Vv 4 v v 4 4 v v . ’ 4 /
tvrzeni stézovatele a jim predlozené doklady srovnaval s predmétem podnikani zapsanym
v obchodnim rejsttiku.

Stézovatel dale namitl, ze méstsky soud vramci dokazovani rezignoval na
provedeni stézovatelem navrzenych diikaz k prokazani jeho faktické linnosti a svoji
pozornost chybné shodné se zalovanym zaméril pouze na posouzeni formalné - pravnich
skutednosti, tedy obsah zapisu konkrétnich skute¢nosti v obchodnim rejstfiku.
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Stézovatel dale poukazal na to, ze dle rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne
22.3.2006, sp. zn. 1 Afs 57/2005, a rozsudku rozsiteného senatu téhoz soudu ze dne
28.8.2007, ¢.j. 2 Afs 212/2008 - 147, je ,,smyslem ustanoveni § 20 odst. 7 pism. a) zikona ¢.
357/1992 Sb. motivovat investory ve stavebnictvi a realitni spolecnosti k prevodu nové
vznikljch staveb [a byti podle pism. b)] a podnécovat tak trh s nemovitostmi® a ,za rozhodujici
je tedy nutno povazovat skutecnost, zda se jednda o pruni dplatny prevod nebo prechod
vlastnictvi k novému bytu a zda prevodcem je subjekt, ktery se touto cinnosti zabyvd.©
K obdobnym zavéram pak dospél Nejvyssi spravni soud také v rozsudku ze dne
30. 4. 2012, sp.zn. 8 Afs 28/2011. K tomu stézovatel uvedl, ze jeho Cinnost smérovala
k podpore vystavby anepfiznani osvobozeni od dané zpfevodu nemovitosti by
v projednavané véci smérovalo proti smyslu § 20 odst. 7 zakona o trojdani.

Dale stézovatel sodkazem na rozsudky Nejvyssiho spravniho soudu ze dne
27.8.2008, sp. zn. 2 Afs 49/2008 a ze dne 13. 12. 2007, sp. zn. 8 Afs 10/2007, zdGraznil, ze
je nutné odmitnout prisné formalisticky vyklad ust. § 20 odst. 7 zakona o trojdani, priemz
jeho podnikatelska ¢innost v souvislosti s vystavbou jednotek nevyzadovala zivnostenské
opravnéni ataké v ptipadé, ze by jej vyzadovala, mohlo by se jen jednat o podnikani
neopravnéné, které by na priznani osvobozeni nemélo vliv. V ramci svého podnikani mu
pfitom nemtze byt kladeno k tiZi, e vychazel ze sdéleni Zivnostenského odboru Utadu
méstské casti Praha 10 ze dne 17.9.2010, podle kterého ve vztahu ke stavbé daného
bytového domu postacoval predmeét podnikani, ktery jiz mél zapsan, s tim, ze ,stavebni
prace musi byt provedeny/fakturoviny externi stavebni firmou jako generdlnim dodavatelem
stavby a nasledné zprostredkovini prodeje bytovych jednotek musi byt realizovino
prostiednictvim sluzeb externi realitni kancelare.“ Tyto podminky splnil, prodej bytovych
jednotek byl realizovan prostrednictvim realitni kancelare, kupni smlouvu ptitom jako
vlastnik predmétu prodeje logicky musel uzavrit stézovatel.

Stézovatel rovnéz meéstskému soudu vytkl, ze z napadeného rozsudku ani
z protokolu o jednani soudu nevyplyva, za jakych dGvodi neprovedl méstsky soud
stézovatelem navrzené dikazy, které navrhl k prokazani faktické podnikatelské ¢innosti
stézovatele (zejména Cestné prohlaseni jednatele stézovatele, potvrzeni/vyslech auditora a
stavebniho dozoru, dikazy o prodeji jednotek realitni kancelati), dikazy k prokazani
nekonzistentnosti rozhodovani spravnich organd i soudd a potvrzujici odklon od bézné
praxe na trhu (zejména potvrzeni LEXXUS, rozhodnuti potvrzujici osvobozeni od dané
z prevodu nemovitosti spole¢nosti Cerkova Nadstavba s.r.o. a Cerkova s.r.o. a vyse
uvedené sdéleni zivnostenského tGradu).

Vzhledem k vySe uvedenému pak stézovatel navrhuje, aby napadeny rozsudek
méstského soudu byl zrusen a véc byla vracena tomuto soudu v Praze k dal$imu fizent,
Ve . 4 4 \4 4 4 ’ ..
event. aby soud zru$il 1 napadena rozhodnuti zalovaného a rozhodnuti, ktera jim
predchazela.

II. Vyjadfeni Zalovaného
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Zalovany vyjadfil s pravnim nazorem stézovatele nesouhlas a s argumentaci svého
nazoru ohledné aplikace ust. § 20 odst. 7 zakona o trojdani odkazal na své vyjadreni
k zalobé. Navrhl, aby Nejvyssi spravni soud kasa¢ni stiznost jako nedavodnou zamitl.

1. Posouzeni véci méstskym soudem

Meéstsky soud vychazel pfi posouzeni véci ze znéni ust. § 20 odst. 7 pism. b) zakona
o trojdani v rozhodném obdobi, tj. v dobé vkladu kupnich smluv do katastru, kdy platilo,
v v v M 4 M 4 / / v v
ze od dané z prevodu nemovitosti je 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 prfedpisu, jestlize

N : e ‘ : s 1y O

prevodcem je fyzicka ¢i pravnicka osoba a prevod stavby je provadén v souvislosti s jejich
podnikatelskou cinnosti, kterou je vystavba nebo prodej staveb a bytd nebo jejich
predmeétem dinnosti je vystavba nebo prodej staveb a byti. Z uvedeného ustanoventi je dle
soudu zfejmeé, ze pro osvobozeni od dané z prevodu nemovitosti je stanoveno nékolik
podminek, které musi byt splnény soucasné; spravni organy zpochybnuji opravnénost
osvobozeni od dané z prevodu nemovitosti ve vztahu k prevadénym bytum proto, ze
stézovatel neprokazal, ze prevod stavby je provadén v souvislosti s jeho podnikatelskou
¢innosti, kterou je vystavba nebo prodej staveb a byta anebo jeho predmétem cinnosti je
vystavba nebo prodej staveb a bytu.

Meéstsky soud stran zjisténého skutkového stavu konstatoval, Ze je ztejmé, ze neni
sporu o tom, ze stézovatel se stal na zakladé kupni smlouvy ze dne 23. 4. 2001 vlastnikem
tovarniho arealu a nasledné nechal provést jeho prestavbu na bytovy dum ,Lofty
Palmovka“, kdy vzniklo mj. 85 malometraznich bytovych jednotek a 5 radovych
mezonetovych bytovych jednotek. Stézovatel uzavrel vletech 2004 az 2006 jako
prodavajici kupni smlouvy o prevodu vlastnictvi jednotky a smlouvy o dilo, a to ve vztahu
k bytovym jednotkam umisténym v domé ¢. p. 1817 a v domé bez ¢. p., nyni s ¢. p. 2380,
vse v k. 4. Liben, a v prubéhu danového fizeni uplatnil osvobozeni od dané z prevodu
nemovitosti ve smyslu § 20 odst. 7 zakona o trojdani s tim, ze prevod bytovych jednotek je
osvobozen od dané z prevodu nemovitosti jako prvni Gplatny prevod vlastnictvi.

Piedmétem sporu v dané véci je vyklad ustanoveni § 20 odst. 7 zakona o trojdani,
konkrétné vyklad podminky, zda byl vdaném ptipadé ptfevod stavby proveden
v souvislosti s podnikatelskou Cinnosti stézovatele, kterou je vystavba nebo prodej staveb a
byt, nebo jejimz predmétem ¢innosti je vystavba nebo prodej staveb a bytli, nebot ostatni
podminky v tomto ustanoveni uvedené byly splnény.

Meéstsky soud neshledal divodnou namitku stézovatele tykajici se prokazani
skutednosti, ze prevod bytovych jednotek byl provadén v souvislosti s podnikatelskou
innosti stézovatele. Méstsky soud dovodil, ze stézovatel neprokazal, ze by predmétem
jeho ¢innosti byl prodej staveb a bytd, tento zavér nelze dovodit ani z listin stézovatelem
predlozenych (napf. kupni smlouvy, stavebni povoleni, vypis z katastru nemovitosti po
zahajeni stavby a pred prvnim prodejem, vypis zkatastru nemovitosti po vydani
kolauda¢niho rozhodnuti, fotografie). Méstsky soud dovodil, zZe mél-li stézovatel
v obchodnim rejsttiku jako predmét podnikani uveden pronajem staveb a bytd, nic nebrani
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Gvaze o tom, ze k realizaci vystavby pfedmétného domu doslo proto, aby zalobce mohl
byty a nebytové prostory prestavéného domu pronajimat zptsobem, ktery je uveden
v obchodnim rejstfiku jako predmét Cinnosti. Méstsky soud poukazal na to, ze zalobce byl
zapsan do obchodniho rejstiiku jiz 29. 4. 1999 s predmétem podnikani (¢innosti) ,,prondjem
nemovitosti bez poskytovini jinych nez zikladnich sluzeb spojenych s prondimem*, jiny zapis
tykajici se predmétu ¢innosti zalobce v obchodnim rejstiiku proveden nebyl. Méstsky soud
k tomu uvedl, ze ,vzhledem ktomu, Ze ktéto Cinnosti neni tieba Zivnostenské (i jiné
podnikatelské opravnéni, nejedna se o predmeér podnikdni, nybrz o predmér ¢innosti.“ Protoze
se jedna o zapis ¢innosti, ktera neni zivnosti, popt. jinou podnikatelskou cinnosti (a
z tohoto divodu nebylo vydano ani zivnostenské ¢i jiné podnikatelské opravnéni), byla
tato skuteCnost zapsana rejstiikovym soudem bez dolozeni. Z uvedeného dle nazoru
méstského soudu plyne, ze zalobce mohl dle své Gvahy jiz od 29. 4. 1999 naplnit uvedeny
zapsany predmét své Cinnosti, muze tak Cinit dosud a k jinému predmétu dinnosti ¢i
predmétu podnikani nenti dle vypisu z obchodniho rejstfiku opravnén.

Pokud se tedy stézovatel dodatecné jako vlastnik predmétné nemovitosti rozhodl
prodat jednotlivé bytové, popt. i nebytové jednotky, jednal tak v souladu s § 123 zakona ¢.
40/1964 Sb., obcanského zakoniku, v tehdy platném znéni (dale ,oblansky zakonik®), tedy
jako vlastnik nemovitosti v souladu se svym dispozicnim pravem kni. Sama tato
skutecnost vsak nesvéd¢i o naplnéni podminek danych ust. § 20 odst. 7 zakona o trojdani,
nebot ji nelze ztotoznit s podnikatelskou cinnosti, jejimz atributem je ,soustavnost” takové
dinnosti. Sam stézovatel pfitom pripousti, ze se jednalo o jednorazovou prestavbu, kdy
stavbu, kterou koupil, nechal prebudovat a nasledné byty a nebytové jednotky
v prestavéné budové prodal. Nejde tedy o soustavnou podnikatelskou ¢innost, nebot
soustavnost nelze dovozovat z toho, ze jedina stavba byla rozdélena na vice jednotek, které
byly stézovatelem nasledné samostatné prodany. Stale jde totiz o jednu stavbu.

Na projednavanou véc nelze dle zavért méstského soudu aplikovat ani rozsudky
Nejvysstho spravniho soudu ze dne 17.12.2007, ¢. j. 1 Afs 87/2007 - 66, a ze dne
26.3.2009, C.j.9 Afs 63/2008 - 121, nebot specifikum nyni posuzované véci tkvi ve
skuteCnosti, ze stézovatel nedisponoval zadnym zivnostenskym opravnénim, s nimz by
mohl byt spojovan ptijem (eventuelné zisk) z realizovanych kupnich smluv, a pfijem,
kterého dosahl prodejem jednotek, lze vztahnout k jediné nemovitosti. Méstsky soud
uvedl, ze ,otazka, bude-li timto zpiisobem dosaZeny zisk stéZovatelem pouzit v podnikatelské
sfére, popr. v jaké podnikatelské sfére, se jiz vymykd predmétu tohoto 7izeni“ , a otazka, jakeé
ptijmy stézovatel v rozhodném obdobi vykazoval, neni pro posouzeni této véci rozhodna.
K tvrzeni stézovatele, ze z zadného dikazu neplyne, ze stézovatel nebude po ukonceni
projektu prestavby tovarniho arealu v podnikatelské ¢innosti pokralovat a uskutectiovat
jiné obchodné zajimavé projekty, méstsky soud uvedl, Ze jde jen o hypotetické, dikazy
nepodlozené tvrzeni.

Méstsky soud dale konstatoval, ze splnéni podminky ve vztahu k naplni
podnikatelské cinnosti stézovatele ovéroval zalovany vypisem z obchodniho rejstiiku,
pricemz obchodni rejstitk je vefejnym seznamem, do kterého se zapisuji Gdaje o
podnikatelich, mezi které patfi i zapis predmétu podnikani (Cinnosti). Ve vztahu k Gdajim,
které jsou v obchodnim rejstfiku zapsany, plati presumpce jejich spravnosti (§ 29 odst. 1
obchodniho zikoniku). Zalovany nadto v priibéhu fzeni poskytl stéZovateli moZnost, aby
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prokazal splnéni podminek ust. § 20 odst. 7 zakona o trojdani, zejména, ze jeho
podnikatelskou ¢innosti nebo predmétem cCinnosti je vystavba nebo prodej byta, a
nepochybil, jestlize tvrzeni stézovatele a jim predlozené dikazy srovnaval s predmétem
podnikani zapsanym v obchodnim rejstfiku.

Stézovatel by nepotfeboval zZivnostenské opravnéni spredmétem podnikani
»Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v prilohach 1 az 3 zakona ¢. 455/1991 Sb., o
zivnostenském podnikani, v tehdy platném znéni (dale jen ,zivnostensky zakon®)“, jestlize
by neprodaval bytové jednotky pod svym jménem ani jejich prodej nezprostredkovaval.
Z obsahu kupnich smluv vSak plyne, Ze je stézovatel uzaviral svym jménem jako
prodavajici. Podminky pfiznani osvobozeni od dané z pfevodu nemovitosti jsou pritom v
§ 20 odst. 7 zakona o trojdani vazany na prokazani skutecnosti, ze podnikatelskou ¢innosti
nebo predmétem cinnosti je vystavba nebo prodej bytu. Stézovatelem predlozené diukazy
vSak nejsou zpusobilé prokazat, ze z prestavby tovarniho areilu na bytovy dim a
z nasledného prodeje bytovych a nebytovych jednotek vyplyva nikoli tmysl stézovatele
vykonavat aktivitu charakteristickou soustavnosti, tj. vykonavat podnikatelskou cinnost
v oboru vystavby a prodeje nemovitosti, ale pouze jednorazovou {innost souvisejic
s predmétnym prevodem nemovitosti. Méstsky soud vtéto souvislosti zduraznil,
ze vSechny stézovatelem predlozené dikazni prostredky se vztahuji jen k jediné stavbé
a jejimu naslednému rozdéleni na Casti, které mohou byt predmétem samostatnych smluv,
ale na charakteru cinnosti stézovatele nic neméni. Pokud je totiz osvobozeni od dané
z prevodu nemovitosti spjato s podnikatelskou ¢innosti daniového subjektu a podnikanim
se rozumli soustavna cinnost, pak se stézovatel nemuze dovolavat skute¢nosti, ze prestavba
daného domu byla jeho podnikatelskou ¢innosti, nebot se jednalo pouze o jednorazovou
akci, ktera nemuze naplnovat znak podnikani - soustavnost. Rozhodné je také to, ze
stézovatel ani nemél jako predmét podnikani v obchodnim rejstiiku zapsanu vystavbu ¢i
prodej bytu a ani neprokazal, ze slo o predmeét jeho Cinnosti.

Meéstsky soud dale uvedl, ze pokud se stézovatel svym navrhem na zapis do
obchodniho rejstiiku domahal toho, aby byl zapsan jako spolecnost, jejimz predmétem
podnikani je pronajem nemovitosti, bytd a nebytovych prostor, bez poskytovani jinych
nez zakladnich sluzeb spojenych s pronajmem, pak bylo na ném, aby vykonaval ¢innost,
ktera je jako predmét jeho linnosti zapsina v obchodnim rejstiku. Jestlize mél v imyslu
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provadét ¢innost jinou, bylo na stézovateli, aby predmét svého podnikani rozsiril, zmeénil
Ve o oo ‘[ 4 4 v - 4 ’ 4 \4 Ve
¢i jinak specifikoval. Navic pro posouzeni véci neni rozhodna otazka, zda zalobce pti
podani navrhu na zapis do obchodniho rejstiiku v oznadeni predmétu svého podnikani
ptipadné zakryval jiny predmét podnikani ¢i nikoli, rozhodny je fakticky stav, tj. skute¢na
¢innosti zalobce ve vztahu k podminkam § 20 odst. 7 zakona o trojdani.

Meéstsky soud rovnéz dovodil, ze na projednavanou véc nelze aplikovat nalez
Ustavniho soudu ze dne 11. 1. 2008, sp. zn. IV. US 814/06, nebot posuzovani otizky, zda
doslo ke zméné postaveni stézovatele v disledku novely zikona o trojdani, ktera byla
provedena zakonem ¢. 103/2000 Sb., ktery nabyl Géinnosti dne 1. 1. 2001, a s ohledem na
natizeni vlady ¢. 140/2000 Sb. a ¢ 469/2000 Sb., neptichdzi v Gvahu pravé proto, ze
stézovatel nemél zadné zivnostenské opravnéni. Prestoze (myslem zakonodarce bylo
podpofit vystavbu, z ust. § 20 odst. 7 zakona o trojdani plyne, Ze jeho timyslem nebylo
poskytnout osvobozeni plosné, nybrz subjektim, které se danou {innosti zabyvaji cilené a
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soustavné, tj. ze vystavba a prodej staveb a bytu je predmétem jejich podnikatelské
¢innosti. I kdyz stézovatel poukazuje na imysl zdkonodarce podpofit bytovou vystavbu
tim, ze danym osvobozenim umozni subjektim, které se predmétnou ¢innosti zabyvaji
cilené a soustavné, dosazeny zisk navratit znovu do této podnikatelske sféry, ¢innost
stézovatele tomu neodpovida. Je tomu tak pravé proto, ze sice stézovatel prebudovanim
predmétného tovarniho arealu vytvoril bytové, popf. nebytové jednotky, slo vsak o
¢innost jednorazovou, ktera se vztahovala k jednomu objektu, a samo tvrzeni, ze nelze
vyloucit, ze stézovatel nebude po prestavbé tovarniho arealu v podnikatelské ¢innosti dale
pokracovat a uskutecnovat jiné obchodné zajimavé projekty, neni dle méstskeho soudu
v souladu s vyse uvedenym zamérem zakonodarce.

Zavérem méstsky soud zduraznil, ze stézovateli nebylo osvobozeni od dané

z prevodu nemovitosti pfiznano nikoli proto, ze nemél v obchodnim rejstfiku zapsané

potfebneé Cinnosti, ale proto, ze ani jinymi prostfedky neprokazal, ze zakonem predepsané
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podminky pro priznani naroku na osvobozeni ve smyslu ust. § 20 odst. 7 zakona o trojdani
spliuje.

IV. Posouzeni véci Nejvyssim spravnim soudem

V projednavané véci finanéni organy zpochybnuji opravnénost osvobozeni
stézovatele od dané z prevodu nemovitosti ve vztahu k prevadénym bytovym jednotkam
nikoli proto, ze by se nejednalo o prvni prevod, resp. ze by stézovatel bytovy dum
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 bytt, anebo jeho predmétem cinnosti je vystavba nebo prodej staveb a bytt
(§ 20 odst. 7 in fine zakona o trojdani). Tuto skuteénost pritom zalovany i méstsky soud
dovozuji ze skuteCnosti, ze stézovatel v dobé prevodu nemél odpovidajici zapis predmétu
¢innosti v obchodnim rejstiiku a zejména prestavba daného domu byla jednorazovou akci
stézovatele, nemuze jit proto ani fakticky o jeho podnikatelskou ¢innost, nebot nenaplnuje
znak podnikani - soustavnost. Podstatou kasacni stiznosti je tedy vyklad § 20 odst. 7
zakona o trojdani iz fine, jenz stanovi, ze podminkou osvobozeni je skute¢nost, ze prevod
je provadén v souvislosti s (...) podnikatelskou cinnosti, kterou je vystavba nebo prodej staveb a
bytii, nebo (...) predmétem cinnosti je vystavba nebo prodej staveb a bytii, (...).“

Touto otazkou se v obdobné véci jiz Nejvyssi spravni soud zabyval v rozsudku ze
dne 13. 3. 2013, C. j. 5 Afs 73/2012 - 41, v némz dovodil, ze ,skutecnost, Ze stézovatel nemél
v rozhodné dobé zapsany v obchodnim rejstriku predmeét podnikani spocivajici ve vystavbé nebo
prodeji staveb a byti, jesté bez dalsiho neznamend, Ze nesplnil podminky pro osvobozeni
stanovené v § 20 odst. 7 zdkona & 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z prevodu
nemovitosti. Pri posuzovini splnéni téchto podminek je treba zkoumat nejen formalni zdpis
v obchodnim rejst¥iku, ale primarné i skutecny obsah cinnosti vykondvané stéZovatelem.
K zdvéru o tom, zda stéZovatel icel zikona naplnil, &i nikoli, je treba dospét v ramci 7ddné
vedeného dokazovini, nikoli pouze formalné z iidaje uvedeného v obchodnim rejstiiku; je tveba
primdrné vychazet z toho, zda dariovy subjekt fakticky providél cinnost spocivajici ve vystavbé
nebo prodeji staveb a byti, vramci niz doslo k prevodu®. Z tohoto rozsudku zdejsi soud
vychazi i v nyni projednavané véci, na kterou je plné aplikovatelny.
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Nejvyssi spravni soud povazuje za nutné predeslat, ze normy verejného prava nelze
uzivat v neprospéch danového subjektu, jeli pravni otazka véci sporna ¢i nejasna.
V takovych pfipadech ma byt pravé naopak postupovano ve prospéch darniového subjektu.
Jak jiz Nejvyssi spravani soud vyslovil napf. v rozsudku ze dne 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 principd, kterymi jsou zejména princip pravni
jistoty a princip predvidatelnosti pravni regulace, z nichz plyne zikaz analogie
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v neprospéch danového 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 opacneém 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 Glelu 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. Podle pronibo nizoru by stéZovatel nenaplnil uvedenou podminku,
nebot’ v rozhodné dobé nemél jako predmét podnikani v obchodnim rejst¥iku zapsanou vystavbu
nebo prodej staveb a byti. Druby ndzor vychdzi ze skutecného stavu, tedy Ze stéZovatel tuto
podnikatelskon Cinnost fakticky vykondval, byt ji nemél v predmétné dobé zapsanou jako
predmét podnikini v obchodnim rejstiiku. Stézovatel se pritom dovolava toho, ze zakon
nevyzaduje, aby takovy udaj vobchodnim rejsttiku byl zapsan, ale pouze stanovi,
aby takovy predmét podnikani nebo &innosti datiovy subjekt provozoval. Ustavai soud ve
svém nalezu ze dne 9. 10. 2001, sp. zn. IL. US 277/99, (publ. ve Sb. n. u. US, svazek & 24,
nalez ¢. 144, str. 35), zdUraznil, 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
metodim vykladu, zejména pak tvaze teleologické. Ustavni soud také judikoval, Ze
jazykovy vyklad predstavuje ,,pouze prootni pribliZeni se k aplikované pravni normé. Je pouze
vychodiskem pro objasnéni a wjasnént si jejtho smyslu a sicelu™ (viz nalez ze dne 17. 12. 1997,
sp. zn. PL. US 33/97, publ. ve Sb. n. u. US, Svazek & 9, nalez & 163, str. 399, vyhlasen pod
¢.30/1998 Sb.). Stejny pristup ve svych rozhodnutich voli také Nejvyssi spravni soud,
v jehoz rozsudku ze dne 13.5.2004, ¢.j. 1 As 9/2003 - 90, publ. pod ¢. 360/2004 Sb. NSS,
je uvedeno, ze v souladu s principem privni jistoty md kaZdy adresit pravni normy privo
oCekdvat, Ze tesent, kterd zikonoddrce zvolt, jsou raciondlni a sméruji k funkinimu usporidini
spolecenskyjch vztahd, a nikoliv naopak. Jestlize zikonoddrce z nejriznéisich dvvodsi zvoli Yeseni
jiné, must je tim spiSe presné, jasné, urtité a srozumitelné vyjidrit v pravnich predpisech, jimiz
jsou pravni normy komunikoviny svym adresitim. Neulini-li tak, je zcela na misté dit
prednost  takovému vykladu, ktery je rozumny a odpovidi prirozenému smysiu
pro spravedlnost.“

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

Z rozsudku Nejvyssiho spravatho soudu ze dne 22. 3. 2006, ¢. j. 1 Afs 57/2005 - 61,
publ. pod €. 915/2006 Sb. NSS, plyne, ze pri 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
W[pJrond dplatny prevod se naopak osvobozuje i presto, Ze jim strany dosably svych ekonomickych
cilii a prevodce z néj ma majetkovy prospéch. Ackoli tedy byla zaplacena kupni cena, jejiz ast by
bylo mozno odcerpat coby dari z prevodu nemovitosti, stdt se této moznosti zrika: dileZitéjsi nez
prijem_plynouci z takovych prevodi je pro néj totiZ zdjem na oZiveni ekonomiky v oblasti
stavebnictvi _a _realit. Utelem osvobozeni od dané je zprostit investora (pripadné
zprostredkovatele), krery poprvé previdi nové vzniklou nemovitost na jiného, dariové zdtéze, a
umoznit mu tak, aby mohl co nejvice prostredkii ziskanmych prodejem nemouvitosti opét
investovat do vystavby a trhu s nemovitostmi.

V rozsudku rozsifeného senatu Nejvys$siho spravaiho soudu ze dne 28.8.2007,
¢.j. 2 Afs 212/2006 - 147, dostupném na www.nssoud.cz, se zdejsi soud sice zabyval
interpretaci daného wustanoveni v souvislosti svymezenim samostatného predmétu
obchodni cinnosti do 1. 1. 2001 v intencich natizeni vlady ¢. 140/2000 Sb., nicméné mimo
jiné konstatoval: ,,P¥ interpretaci citovaného zakonného ustanoveni ma Nejvyssi spravni soud
za zjevné, Ze je nutno je vyklddat z hlediska jeho gramatického znéni i iicelu takovym zpiisobem,
Ze v rdmci zajmu na bytové vystavbé stit osvobozuje od dané z prevodu nemovitosti pripady
proniho  dplatnébo  prevodu & prechodu vlastnickébo priva ke stavbé. Toto reseni
je zcela raciondlni a ekonomicky odiivodnéné, 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.). Lzetak konstatovat, Ze citovand pravni regulace predstavuje
prakticky ndstroj usnadviujici a motivujici podnikatelskou cinnost a alokaci hmotnych zdroji
k plnéni spolecenskych potreb, tzn. lepsi dostupnosti bydleni. Pravé takto je proto tieba na tuto
zdakonnou dpravu 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
nespocivd_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.

Toto opatrent je tieba videét i v kontextu jinych zvyhodnéni, kterd stat za iicelem podpory
bytové vystavby a uspokojeni potreby bydleni cini (napr. podpora stavebnimu spovent, vystavba
socialnich bytd, podpora piijcek na uspokojeni bytové potveby apod.). Déje se tak téZ proto, Ze
jakkoliv pravo na bydleni neni zahrnuto v katalogu vistavné zarulenych prav a svobod, je
soudisti mezindrodnich zavazki Ceské republiky, kde je vnimdino v kontextu prava jednotlivce
na primérenou Zivotni srover pro néj a jeho rodinu, zahrnujici dostateCnou vyZivu, satstvo a
byt (viz napr. . 11 odst. 1 Mezindrodnibo paktu o hospodarskych, socialnich a kulturnich
pravech, . 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 nasl.).“ Z uvedeného
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dovodil Nejvyssi spravni soud zaveér: ,Smysl této dpravy je zjevny: osvobozeni od dané slouzi
ke zlevnéni staveb a také k jednodussimu zpisobu 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
dprava slouzit v dobé svého prijeti. Sméruje tedy ke zjisténi skutecnébho dimyslu, ktery
zakonoddrce mél pri prijeti 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 icelem 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 scel této pravni normy je i naddle zachovan. Jejim cilem je i v
soucasnosti podpofit podnikdini v oblasti vystavby staveb, stejné jako rozsirovini bytového a
nebytového fondu. Jestlize se zdakonodarce za icelem dosaZeni wuritych racionalnich
ekonomickych a socidlnich cilii rozhodne, Ze urcitou skupinu pravnich vztabi vyjme z omezeni
vlastnického prava spolivajicibo ve zdanéni prevodu nemovitosti, je treba se timto smyslem
pravni dpravy pri jeji interpretaci a aplikaci #idit, aby bylo dosaZeno cile, ktery tato pravni
dprava md.*

Nejvyssi spravai soud nesdili nazor méstského soudu, ze uvedeny nalez, na ktery
stézovatel odkazuje, je ve véci nepiipadny. Jakkoli je pravda, Ze v dané véci se Ustavni soud
zabyval primarné otazkou pokracujicich podnikatelskych aktivit pred a po ulinnosti
zivnostenského zakona, tedy na prelomu roku 2001, a dopadi nedostatkd formalniho
oznaceni zivnostenského opravnéni, soud zde mimo jiné predestrel objektivné teleologicky
vyklad ust. § 20 odst. 7 zakona o trojdani, jehoz Glohou je ,vystihnout smysl a scel pravni
normy v souvislosti s potrebami spolecnosti v aktudlni situaci, v niz se ma norma realizovat.”
Konstatoval pritom, ze timto vykladem, je nutno dojit k zaveru, ze ,prhvodni iicel téro
pravni normy je i naddle 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
Cinnosti. Stat se zde zrikda dané a nechavd ji v dispozici investora stavby, ktery mize Cdsthku
opétovné investovat ve stavebnictvi. Zdroveri md osvobozeni wudrZovat prijatelnou cenu
nemovitosti (zejm. byti) — v pripadé, Ze by investor stavby musel odvddét dari z prevodu
nemowvitosti na proniho nabyvatele, pak by zcela jisté byl nucen zvysit cenu nemovitosti. Bydleni
je vseobecné vnimdno jako jedna ze zdkladnich Zivotnich potveb. (...). Pri posuzovini 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 nemovitosti, ktera
spocivd v tom, Ze prevadény byt nebyl dosud uzivin, je treba vidy vychazet z ucelu a smyslu
dané z prevodu nemovitosti. NeuZivanym bytem ve smyslu toboto zakona tak nemusi byt nutné
byt zcela netknuty. Sméruje-li jakékoliv pocinani v byté uskutecriované jesté pred prevodem bytu
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bezprostredné k tomuto prevodu, pak je predmétnd 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 smyslem 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. UZ{va-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 diivodd, pro¢
by budouci vlastnik (zpravidla na zikladé jiz smluvné upravenych budoucich vztahi) nemobl
novou stavbu uZivat, popripadé si ji chystat pro stilé budouci uZivini, jez je esencialni
naleZitosti i budouciho vlastnického vztabu ke stavbé. VZidy je proto tieba zkoumat predevsim
divody uZivini stavby. Souwvisi-li  zvoleny zpisob wuZivini stavby a nakladini sni
bezprostredné s jejim pronim prevodem anebo k nému sméruje, pak se nejednd o uZivani, 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 vicelu osvobozeni od dané z prevodu nemovitosti, 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 si predstavit situaci, kdy vlastnik novou stavbu pronajme
a z prondjmu pobird prijmy. MiizZe tomu tak byt napriklad i z diivodu, Ze se nachazi ve stadiu
hledini kupce a prozatim stavbu prenecha jinému k uZivani za viplatu. V takovém pripadé
by k naplnéni smyslu osvobozeni nedoslo. Ekonomicky ncel by byl zcela jiny; vlastnik nové
stavby by pobiral prijmy zprondimu, kprevodu vlastnickébo 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 prevdadéna novd stavba, ale stavba byla
JiZ drive uZivand ndjemcem za viplatu.

Pfi 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
legalné ¢i contra legem, podstatné pro nastoupeni ticinkii osvobozeni od dané je pouze to, zda
byla uZivana s ekonomickym diisledkem ¢i profitem vlastnika (odlisnym od budouciho prevodu
stavby) anebo nikoliv. Pobiral-li viastnik nové stavby pred jejim pruym prevodem od drivéjsich
uzivatelii ekonomickych poZitkii (typicky ndajem), pak neni naplnén cil a smysl pravni dpravy
tykajici se osvobozeni od této dané.

Je ziejmé, Ze rozhodnym okamzZikem pro posouzeni podminek pro osvobozeni
podle § 20 odst. 7 zdkona (véetné toho, Ze stavba nebyla dosud uzivina) je okamZik pravnich
ucinki vkladu do katastru nemovitosti; zde je Nejvyssi spravni soud zajedno se stéZovatelem.
Jak uvedeno shora, slovni spojeni ,stavba nebyla dosud uzZivana“ pro sicely osvobozeni od dané
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z prevodu nemovitosti vsak neni mozno v Zidném pripadé vnimat jako jeji naprosté nedotcent,
nebot’ ,pak by se absurdné a vrozporu sicelem zikona o trojdani osvobozeni nemoblo
vztahovat prakticky na Zidnou stavbu & byt ...« (viz rozsudek NSS ze dne 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 uZivina 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 zavér.

Jakkoli Nejvyssi spravai soud ve vyse uvedenych pfipadech posuzoval naplnéni
jinych podminek osvobozeni obsazenych v § 20 odst. 7 zakona o trojdani (prvaiho
Uplatného prevodu, resp. charakteru stavby), ve vSech ptipadech zdejsi soud dospél
k pravnim zavérim na zakladé interpretace uptednostiujici objektivné teleologicky vyklad
vychazejici ze smyslu a Glelu zakona. Nejvyssi spravni soud ma za to, ze se nelze ani ve
véci nyni posuzované 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 ust. § 20 odst. 7 zakona o
trojdani. Nejvyssi spravni soud nikterak nezpochybnuje zavér méstského soudu, ze zakon
o trojdani pro moznost vyuziti osvobozeni od dané soulasné stanovi podminky, které
musi byt kumulativné naplnény, hodla-li danovy subjekt tento institut vyuzit. Splnéni
téchto podminek vSak musi byt posuzovano na zakladé skutecného stavu, tedy v kontextu
se smyslem a Gfelem privni normy, nikoli pouze zformailniho hlediska. Zalovany
nesplnéni podminek pro osvobozeni dovodil z udaji zapsanych v predmétu podnikani
v obchodnim rejstriku, podle nichz byl stézovatel v dobé prevodu jednotek opravnén
toliko k predmétu podnikani ,Pronajem nemovitosti, bytd a nebytovych prostor bez
poskytovani jinych nez zakladnich sluzeb spojenych s pronajmem®, ktery nenaplnuje
podminku pro osvobozeni dle ust. § 20 odst. 7 zakona o trojdani. Ke skutecnému obsahu
stézovatelem provozované podnikatelské Cinnosti zalovany konstatoval, ze podnikani je
soustavnou cinnosti, za kterou nelze povazovat jednorazovou nebo nahodilou cdinnost.
Cinnost stéZovatele pak znak soustavnosti nenapliiuje, nebot jeho dinnost souvisejici
s danym prevodem nemovitosti byla jen jednorazova a postradala tmysl vykonavat
aktivitu charakteristickou soustavnosti, tj. vykonavat podnikatelskou dinnost v oboru
vystavby a prodeje nemovitosti, byt jinak bylo jeho pravem pfedmétné nemovitosti podle
§ 123 a nasl. oblanského zakoniku prodat.

Méstsky soud zlasti prevzal argumentaci zalovaného, kdyz konstatoval, ze

obchodni rejstiik je verejnym seznamem, do kterého se zapisuji Gdaje o podnikatelich,
. / . v/ ’ M v v M 4 4 Ve . . / 4 4 .
mezi tyto udaje patti i zapis predmeétu podnikani (Cinnosti) subjektu, ktery navrh na zapis
do obchodniho rejstitku podava. Zdaraznil, ze ve vztahu k 4dajim, které jsou zapsany
v obchodnim rejsttiku, plati presumpce spravnosti Udaji v obchodnim rejstfiku
uvedenych, coz lze dovodit z ustanoveni § 29 odst. 1 obchodniho zikoniku, podle néhoz
ten, jehoz se idaj zapsany v obchodnim rejstfiku tyka, nemize namitat nespravnost tohoto
4 . . M 4 o Vv 4 . 4 . W4 /4 M ..

zapisu proti tomu, kdo jedna v davére zapis v obchodnim rejstriku. V této souvislosti je
treba prisvéddit nazoru méstského soudu, ze Gdaje zapsané v obchodnim rejsttiku nejsou
zcela bezvyznamné a ze maji pravni relevanci. Jak totiz uvedl Nejvyssi spravai soud v



5 Afs 72/2012

rozsudku ze dne 11. 2. 2011, ¢.j. 5 As 87/2009 - 48, dostupném na www.nssoud.cz, spravni
organy jsou povinny pri vykonu své ¢innosti zachovavat a respektovat princip materialni

. . ’ . v/ . 71 o / . ’ . <o
publicity obchodniho rejstiiku a neexistuji-li divodné pochybnosti o spravnosti adaja

/ 4 M v/ 4 ./ Ve J M /. * 0 J 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 Udaje, 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 trojdani. Pti posuzovani splnéni téchto podminek je totiz treba, jak jiz
bylo shora uvedeno, zkoumat nejen formalni zapis v obchodnim rejstfiku, ale primarné 1
skutecny obsah Cinnosti vykonavané stézovatelem. V této souvislosti méstsky soud sice
uvedl, ze z obsahu spravnich spist vyplyva, ze financ¢ni organy se nespokojily s adaji, které
byly ve vypisu z obchodniho rejsttiku ve vztahu ke stézovateli zjistény. Tyto udaje vsak
vedly spravce dané k zavéru, ze na stézovatele se nevztahuje osvobozeni podle § 20 odst. 7
zakona o trojdani, kdyz k tomu v protokolu o Gstnim jednani ze dne 19. 1. 2010 sam sdélil,
ze dariovy subjekt nedolozil poZzadované doklady pro uplatnéni osvobozeni dle § 20 odst. 7
pism. b) (vypis z obchodnibo rejstriku, notarsky zdpis), ve kterych by byl wveden predmeér
podnikdni wvystavba nebo prodej byti.“ Rovnéz v predkladacich zpravach k odvolanim
stézovatele spravce dané vychazel vyluéné zdaju uvedenych v obchodnim rejstfiku.
Nejvyssi spravni soud nicméné dospél k zavéru, ze radné dokazovani stran splnéni
podminek pro osvobozeni nebylo vedeno, ackoli stézovatel dikazni prostredky
k prokazani svého tvrzeni navrhoval afinanénim organim poskytl (zejména kupni
smlouvy pred provedenou vystavbou a prodejem, stavebni povoleni, vypis z katastru
nemovitosti po zahajeni stavby a pfed prvnim prodejem, kolaudaéni rozhodnuti, vypis
z katastru nemovitosti po kolaudaénim rozhodnuti, fotografie nemovitosti pred zahajenim
vystavby a po ukonceni vystavby bytovych a nebytovych jednotek, hlavni knihu
Ucetnictvi a prohlaseni jednatele stézovatele o jeho podnikatelské ¢innosti). Spravce dané i
zalovany je vsak ponechali bez radného hodnoceni.

Nejvyssi spravni soud tedy konstatuje, Ze zavér o splnéni ¢i nesplnéni podminek
pro osvobozeni od dané nebyl podlozen vysledky fadné vedeného dokazovani.
Dokazovani vedené finanénimi organy mélo sméfovat mj. ke zjisténi, zda stézovatel Glel
zakona naplnil, ¢i nikoli. Spravce dané se vSak omezil pouze na zjisténi Gdaji zapsanych
v obchodnim rejstitku a dal$i dikazy odmitl. Ostatni v odvolacich fizenich nabizené
dtkazy (stavebni povoleni, kolaudalni rozhodnuti, kupni smlouvy prokazujici prodej
byt@, hlavni kniha Géetnictvi, jednotlivé kupni smlouvy o prevodu vlastnictvi k bytové
jednotce, atd.) pak zalovany nikterak nehodnotil, fakticky vychazel jen zvypisu
z obchodniho rejsttiku stézovatele a ztoho, ze uvedenymi dikazy byla prokazana
sjednordzovost dané akce. Spravce dané ani zalovany vsak nijak nebrali v potaz a zadnym
zptsobem se ve vztahu k uvedenym dikaziim ani nevyporadali s tvrzenim stézovatele pred
spravcem dané, ze ,,vzhledem k tomu, Ze dariovy subjekt po celou dobu své existence realizoval
pouze a vybradné vystavbu a prodej byti, mdame za to, Ze z faktického pobledu je nasi
podnikatelskou cinnosti prodej bytii a nebytovych prostor (nebot’ jsme nikdy nic jiného nedélali)”
(srov. protokol o Gstnim jednani ze dne 29.1.2010). Stézovatel jiz pfi tomto Ustnim
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jednani rovnéz navrhl spravci dané dikazni prosttedky, zejména kupni smlouvy a
rozhodnuti o stavebnim povolent, s ¢imz se spravce dané nijak nevyporadal.

Pozadavek méstského soudu, ze bylo véci stézovatele, aby prokazal, ze zakonem
predepsané podminky splnil (cit: ,Nic mu napr. nebranilo, abysi zajistil, aby zapisy
v obchodnim a Zivnostenském rejstiiku odpovidaly tomu, co skutecné zamyslel.) nelze nez

Ve 4 / bl vV ’1° v / 4 M /
oznalit za nerealny, nebot stézovatel nebyl schopen docilit zpétného zapisu v uvedenych
rejstricich. Je rovnéz zcela mimo logiku pozadovat po stézovateli, aby prokazal soulad
/. * 0 4 M v/ v / b v M Ve
Udaju v obchodnim rejsttiku se skuteénym stavem, nebot mél-li by prokazovat cinnost
odpovidajici Udajim v obchodnim rejstiiku (pronijem), bylo by to z hlediska splnéni
podminek pro osvobozeni zcela irelevantni. Dokazovani mélo byt vedeno pouze k tomu,
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 je treba také poukazat na nelogi¢nost Gvahy méstského soudu,
ze ,stéZovatel by nepotreboval Zivnostenské opravnéni s predmétem podnikdni ,, Vyroba, obchod
a sluzby newvedené v prilobdch 1 az 3 zikona ¢ 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikdni,
v tehdy platném znéni (ddle jen ,Zivnostensky zikon®) jestlize by neproddaval bytové jednotky
pod svym jménem ani jejich prodej nezprostredkovival. Z obsabu kupnich smluv vsak plyne, Ze
je stéZovatel uzaviral svym jménem jako prodavajici.“ Stézovatel v této souvislosti zcela
spravné poukazuje na skutecnost, ze jako vlastnik nemovitosti (jednotek) nutné musel byt
jako prodavajici stranou kupni smlouvy.

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

Meéstsky soud, obdobné jako zalovany, odkazuje na ust. § 2 obchodniho zakoniku
a poukazuje na znaky podnikani, mezi jinymi zmiriuje jako zasadni v dané véci soustavnost
¢innosti. Méstsky soud pritom konstatuje, Ze pro splnéni zdkonem stanovené podminky
musi jit o &innost podnikatelskou. Zalovany, jakoZ i méstsky soud, argumentuji tim, Ze
zakladnim znakem podnikatelské Cinnosti je jeji soustavnost; pfitom sam dariovy subjekt
uvadél, ze Slo o jednorazovou stavbu; z uvedeného potom dovozuji, Ze se nejedna o
soustavnou podnikatelskou ¢innost. Soustavnost dle Zalovaného 1 méstského soudu nelze
dovozovat z toho, ze jedina stavba byla prohlasenim vlastnika rozdélena na vice jednotek,
které byly nasledné samostatné stézovatelem prodany; $lo o jednu stavbu, kterd byla
realizovana jednorazové. Nasledné rozdéleni na dasti, které mohou byt predmétem
samostatnych smluv, na charakteru ¢innosti stézovatele nic neméni. S takovym nazorem se
Nejvyssi spravni soud neztotoziuje.

V prvé radé je tieba 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
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podle téhoz ustanoveni vznika itehdy, pokud predmétem cinnosti danového subjektu je
vystavba nebo prodej staveb a byti. Uvedené podminky nelze zaménovat. V prvém pripadeé
se typicky jedna o prevody bytu ¢i staveb, které byly vybudovany podnikatelem (fyzickou
ve ’ . . . / 1.7 7 / V7 v /
¢1 pravnickou osobou) v souvislosti s vykonem podnikani. V takovém pfipadé musi
podnikatelska ¢innost vykazovat znaky podnikani podle § 2 obchodniho zakoniku. Pokud
vSak jde o druhou skupinu, je ze znéni cit. ustanoveni zfejmeé, 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 (i byta za
b / v i / / V 4 v/ oV M Vv v 4
jinym nez podnikatelskym aéelem. O takové pripady 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 s cilem dosazeni zisku (viz § 56
odst. 1 a § 221 odst.1 obchodniho zakoniku). Takové subjekty nevykonavaji
podnikatelskou ¢innost, presto vsak i jim dava zakon o trojdani moznost uplatnit
osvobozeni od dané z prevodu nemovitosti. Méstsky soud v daném pripadé tedy nespravné
konstatoval, ze pro splnéni zikonem stanovené podminky musi jit o ¢innost podnikatelskou,
nebot dariovy subjekt je od dané osvobozen i v téch pripadech, kdy podnikatelskou ¢innost
nevyviji, ale toliko provozuje ¢innost spocivajici ve vystavbé nebo prodeji staveb a byta.

Pokud jde o definici pojmu podnikatel, podle ust. § 2 odst. 2 obchodniho zakoniku
podnikatelem muze byt osoba fyzicka i osoba pravnicka. Definici podnikatele obsazenou v
§ 2 odst. 2 pism. b), c) a d) obchodniho zakoniku je tteba vykladat tak, ze podnikatelem je
osoba, ktera splnuje dva zakladni predpoklady; zaprveé je drzitelem prislusného opravnéni
nebo povoleni k vykonu podnikatelské cinnosti, zadruhé tuto podnikatelskou ¢innost také
skuteéné vykonava, nebot zakon vyslovné pozaduje, aby osoba majici prislusné opravnéni
¢1 povoleni vzdy téz Cinnost v rozsahu a na zakladé tohoto opravnéni ¢i povoleni
provozovala. V uvedenych pripadech je tedy tfeba zkoumat, zda dany subjekt skutecné
vykonava podnikatelskou ¢innost vykazujici znaky podnikani, tedy 1 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
obchodniho rejsttiku, stanovi § 34 obchodniho zdkoniku; dle odst. 1. pism. a) tak musi
ucinit obchodni spole¢nosti a druzstva - tedy 1 stézovatel. Z hlediska definice podnikatele
je zde nerozhodné, zda osoba je do obchodniho rejstfiku zapsana na zakladé obligatorniho
¢i fakultativniho zapisu. U osob zapsanych do obchodniho rejstitku se nevyzaduje k
naplnéni definice podnikatele, aby tyto osoby skutené podnikatelskou ¢innost
vykonavaly. Dokonce je mozné, ze podnikatelem ve smyslu § 2 odst. 2 pism. a) bude i
osoba, ktera nebyla zaloZena za Glelem podnikani a jejiz predmét Cinnosti neobsahuje
zadnou podnikatelskou aktivitu. Tak tomu bude naptiklad u spole¢nosti s rudenim
omezenym nebo akciovych spole¢nosti, které byly zalozeny za jinym nez podnikatelskym
Gcelem [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 rejstiiku. U osob fyzickych to mozné neni, nebot v jejich ptipadé je nezbytné,
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)
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ac) a odst. 2 obchodniho zakoniku]. Statut fyzické osoby jako podnikatele se proto
zapisem do obchodniho rejstfiku neméni.

Nicméné z hlediska naplnéni podminek pro osvobozeni podle § 20 odst. 7 zakona
. . 4 M /4 v / v / M 4 4 i 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 cinnost spocivajici ve vystavbé nebo
b o /4 i A% v v i i 4 4 4 M
prodeji staveb a bytu, v ramci niz doslo k prevodu, nikoliv pouze z formalniho zapisu
predmétu podnikani nebo predmétu Cinnosti v obchodnim rejstiiku nebo v jiném
verejném rejstriku.

Financni organy (i méstsky soud) zamétily svoji pozornost predevs§im na posouzeni
otazky, zda vystavba a nasledny prodej bytt byly provedeny v souvislosti s podnikatelskou
¢innosti stézovatele. V této souvislosti dospél méstsky soud mj. k zavéru, ze se nemohlo
jednat o podnikatelskou ¢innost, nebot se jednalo o jednorazové provedeni jedné stavby a
tato cinnost tedy nebyla vykonavana soustavné. S timto hodnocenim se Nejvyssi spravni
soud neztotoznuje. Soustavnost je skuteéné podle § 2 odst. 1 obchodniho zakoniku jednim
ze znakl podnikatelské ¢innosti. Nicméné zavéru o ,jednordzovosti éinnosti, ke kterému
dospél méstsky soud, nelze zcela prisvédcit. Nelze totiz zaménovat pojem ,soustavnd
¢innost“ za trvaly vykon podnikatelské Cinnosti. Soustavnost neni totozna s nepretrzitosti
a trvalosti (viz. gtenglové, I., Pliva, S., Tomsa, M. a kol.: Obchodni ziakonik. Komentar. 13.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2010, str. 6.). Podnikatelska ¢innost nemusi byt vykonavana
trvale, tj. po ¢asové neomezenou dobu, soustavnost je treba posuzovat vzdy ve vztahu k
predmétu podnikani. Podnikatelska cinnost tak muze byt vykonavana pouze po urcitou
Casové omezenou dobu, napt. po dobu vystavby a prodeje bytového domu, presto je vsak
po tuto dobu vykonavana soustavné. SkuteCnost, ze stézovatel vystavél pouze jednu stavbu,
kterou nasledné rozdeélil na jednotlivé bytové jednotky, a prodal je, tedy neznamena,
ze se nemohlo jednat o soustavnou podnikatelskou ¢innost. Je tfeba zohlednit cely prabéh
realizace stavby a nasledného prodeje, tedy i linnosti souvisejici s zadosti o stavebni
povoleni, v¢. veskerych nutnych stanovisek a vyjadreni pfislusnych organt, zajiSténim
vystavby, splnéni podminek ulozenych ve stavebnim povolent, spravou stavebnich objektt
po kolaudaci, jakoz i nasledného prodeje jednotlivych jednotek. Rovnéz je tfeba brat v
potaz i dobu, v niz byla ¢innost zahrnujici vystavbu bytového domu a prodej jednotlivych
bytl provadéna.

Nejvyssi spravni soud shrnuje, ze ackoliv daje stran predmétu ¢innosti, tak jak
byly uvedeny v obchodnim rejstfiku, samy o sobé zcela jisté mohou zpochybnit uplatnény
narok na osvobozeni od dané, je tfeba hodnotit ve vzajemném souhrnu veskeré zjisténé
skutednosti tykajici se prevodu bytd a predchazejici ¢innosti 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 splriovala podminky pro osvobozeni.
Rozhodnou okolnosti pro posouzeni naplnéni podminek pro osvobozenti je nejen formalni
stav, tj. zapis urcitych Udaji o predmétu ¢innosti v obchodnim rejstiiku, ale 1 posouzeni
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dalsich skuteénosti, napf. jinych listin, a predevsim fadné zjisténého skutkového stavu, a to
vC. naslednych vztahlG mezi stéZovatelem a nabyvateli bytl, apod. Nejvyssi spravai soud
timto nikterak nesnizuje zavaznost a relevantnost 4daja uvadénych v obchodnim rejstriku
a ani nenaznacuje, ze by bylo mozno legalné provozovat cinnosti, k nimz nema podnikatel
opravnéni. Je vSak treba odliSovat dusledky poruseni obchodniho ziakoniku do oblasti
vztahl soukromopravnich (zavazkovych) a do oblasti vetejnopravni. Timto smérem vsak
dokazovani ani Gvahy méstského soudu a spravnich organt nevedly. Jakkoli nelze
zpochybnovat disledky nespravnych Gdaja zapsanych v obchodnim rejsttiku (viz § 29
obchodniho zikoniku), na které upozornuje méstsky soud, je tfeba konstatovat, ze
z hlediska posouzeni vzniku naroku na osvobozeni od dané z ptevodu nemovitosti podle
§ 20 odst. 7 zakona o trojdani, neni stav zapisi v obchodnim rejstiiku jedinym podkladem
pro hodnoceni pfedmétu podnikani ¢ predmétu cinnosti danového subjektu. Cilem
danovéeho 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 ZSDP jako dikaznich prosttedku lze uzit vsech
prostredku, jimiz lze ovérit skutecnosti rozhodneé pro spravné stanoveni dariové povinnosti
a které nejsou ziskany v rozporu s obecné zavaznymi pravnimi predpisy. Stav zapisu
v obchodnim rejstriku je tak mozno povazovat za jeden z vyznamnych, nikoliv vsak za
jediny a tim méné za nevyvratitelny dikaz o tom, jakou ¢innost danovy subjekt vykonava.

Zalovany se pro zavér svéddici o neuneseni dikazniho bfemene stéZovatelem
dovolava v podstaté pouze informaci uvedenych (resp. neuvedenych) v obchodnim
rejstriku a skutecnosti, ze mélo jit o ,akci jednorazovou®. Pouze z této skutecnosti zalovany
dovozuje, ze prevod stavby nebyl proveden v souvislosti spodnikatelskou dinnosti
stézovatele. Spravce dané vsak jiz nebral v potaz dalsi listiny v obchodnim rejstriku ulozené
arovnéz tak verejné dostupné, a to napf. Spolecenskou smlouvu o zalozeni spolecnosti,
vni% by mél byt uveden predmét podnikini nebo &innosti stéZovatele. Zalovany se
nezabyval ani otazkou, zda stézovatel mél dostatek jinych pravnich predpokladd pro to,
aby predmétné podnikani nebo ¢innost mohl skute¢né vykonavat, apod.

Z vyse uvedeného nelze jednoznacné bez hodnoceni stézovatelem predlozenych
dtikaznich prostredkd, a naopak pouze na zakladé 4daji v obchodnim rejstfiku uvedenych
v predmétu podnikani, odmitnout argumentaci stézovatele, tvrdi-li, ze jeho imyslem od

v/ i / o 4 v v b Ve 4
pocatku bylo postavit bytovy dim a nasledné byty prodat, resp. ze jinou cinnost od svého
zalozeni neprovozuje. V této souvislosti je tfeba postup zalovaného vnimat jako ryze
formalni.

Pokud méstsky soud tvrdi, ze stézovatel zadnymi konkrétnimi doklady ani
skuteénostmi neprokazal, ze by predmétem jeho podnikani nebo ¢innosti byl prodej staveb
a bytt, je jeho tvrzeni neprezkoumatelné pro nedostatek diavodi. Neni ztejmé, z jakych
Gvah soud vychazel, nebyly-li zadné z predlozenych diikaznich prostfedkd hodnoceny.
V této souvislosti urcity tmysl, ktery zalovany, jakoz i méstsky soud (inili spornym, tj.
spostavit a prodat“, stézovatel prokazuje mimo jiné predlozenim stavebniho povoleni
k vystavbé rozsdhlého bytového komplexu - tj. k danému tlelu (viz rozhodnuti Ufadu
Méstské Casti Praha 8 ze dne 12.3.2004, ¢.j.OV/2004/0409/Hrd), vném je
konkretizovana stavba jakozto prestavba tovarnitho areilu ¢. p. 257, 1816 a 1817 ul
Novakovych v Praze 8 na bytovy dim LOFTY PALMOVKA Praha 8, Liben ¢. p. 257,
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Novakovych 32, a dale predlozenim kolaudacniho rozhodnuti ze dne 21. 12. 2005, jakoz i
souhlasnym prohlasenim vlastnika rozestavéné stavby a stavebnika ze dne 1. 3. 2005, podle
kterého je vlastnikem pfedmétné stavby stézovatel, a nikoli Cerkova s.r.o., ktera je jako
stavebnik uvedena ve stavebnim povoleni, coz ostatné plyne i z kupni smlouvy ze dne
23.4.2001 a jejich priloh. O tom, ze nasledné byly jednotlivé jednotky stézovatelem
skutené prodavany, pak neni pochyb.

Pokud méstsky soud dovozuje, ze ,,/m/él-li Zalobce v obchodnim rejst¥iku jako predmeét
podnikdni uveden prondjem staveb a byti, nic nebrani ivaze vtom, Ze k realizaci vystavby
predmétného domu doslo proto, aby Zalobce mobl byty a nebytové prostory vystavéného domu
pronajimat zpiisobem, uvedenym v obchodnim rejst¥iku jako predmét innosti®, je treba uveést,
ze tato uvaha je pouze v roviné spekulaci méstského soudu. Nebylo totiz ve véci sporu o

v vV V.oV o .V / . ve 7
tom, ze stézovatel skuteéné jednotky (byty) prodal; nadto ani zalovany ani soud nedini
spornym to, zda stézovatel byty prodal nebo je promajimal, ¢i snimi hodlal jinak

M v i 4 / 4 v / v 4 v
spekulovat. Dani z prevodu nemovitosti podléha az samotny prevod, bylo tedy na misté
zabyvat se rovnéz povahou tohoto prevodu, tj. napt. tim, zda z obsahu kupnich smluv
nebylo mozno dovodit, Ze jsou jimi zastirany napt. smlouvy najemni, apod., tedy zda
Umysl stézovatele byl byty pronajimat. Spravce dané vsak tyto skuteCnosti nezkoumal,
napf. nezjistoval skutecného vlastnika byta z katastru nemovitosti apod.; bez prokazani
b / / vV Ve i 4 v v / 4 4 v
jiného Gmyslu stézovatele nelze Cinit zavéry o moznych spekulacich s byty. Spravce dané
se nezabyval napf. ani souvislostmi dané z pfijma, nikterak se nezabyval predlozenymi
Ucetnimi doklady, ani tim, zda a z jaké ¢innosti dosahl stézovatel zisku, resp. jake byly jeho
danové povinnosti v jednotlivych letech u dané z pfijmu z pravnickych osob, popt. DPH;
rovnéz z téchto udaji by bylo mozno dovozovat, zda a z jakého predmétu podnikani nebo
¢innosti stézovateli plynuly prijmy.

Nelze tedy bez dalsiho konstatovat, ze stézovatel neunesl dikazni bremeno ohledné
svych tvrzeni, pokud dukazni fizeni nebylo vedeno v souladu se zakladnimi zasadami
zakotvenymi v ust. § 2 odst. 1, 2, 3, 7, 9 ZSDP a ust. § 31 odst. 2, 4, 8 pism. ¢) ZSDP,
resp. nebylo vedeno vibec, nebot spravce dané navrzené dukazni prostredky, jimiz
stézovatel své tvrzeni prokazoval, nehodnotil. Nejvyssi spravni soud jiz ve svém rozsudku
ze dne 14. 6. 2007, €. j. 5 Afs 104/2006 - 73, konstatoval: ,, Zdsada volného hodnoceni diitkazi
mimo jiné znamend, Ze jednotlivym ditkazim je prisuzovina wrcitd hodnota zdvaZnosti
(dileZitosti), hodnota zdakonnosti a hodnota pravdivosti (vérobodnosti). Pfiznal-li soud jednomu
z dikaznich prostredkii povabu nezvratného dikazu (pritom nebodnotil ostatni dikazni
prostredky a dalsi skutecnosti, které v dariovém tizeni vyplynuly a které byly obsaZeny ve
spravnim spise), aniz by jeho rozhodnuti obsahovalo sivakhy, které soud k ucinénym skutkovym a
pravnim zavérdm vedly, je takové rozhodnuti neprezkoumatelné pro nedostatek odiivodnéni.”

Rovnéz tak povazuje Nejvyssi spravni soud za nepfezkoumatelny zavér méstského
soudu, uvadi-li v odtvodnéni (str. 15), Ze ,./[plokud mél v dmyslu providér innost jinou, bylo
na ném, aby predmét podnikani rozsivil, zménil & jinak specifikoval. Navic pro posouzeni véci
neni rozhodnd ani tak otazka, zda Zalobce pri poddani navrbu na zapis do obchodniho rejstviku
v oznaceni predmétu svého podnikani zakryval jiny predmét podnikini ¢&i nikoliv, rozhodnym
je fakticky stav ve vztabu ke skutecné innosti Zalobce, a to ve vztabu k podminkam, jeZ jsou
upraveny v ustanoveni § 20 odst. 7 zdkona o trojdani.“ Jak jiz bylo vySe uvedeno, fakticky
stav byl zjevné odlisny od stavu formalné zapsaného v obchodnim rejstfiku, ptitom pravé
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stav formalni méstsky soud ve véci uprednostnil a od skute¢ného stavu (. stézovatelem
skuteéné vykonavané {innosti, spocivajici v realizaci stavby bytového domu a nasledného
prodeje jednotek), jakoz i dalsich ,nehodnocenych” dikaznich prostredkt zcela odhlédl.

Obdobné méstsky soud konstatoval, ze finanéni organy pfi uplatiiovani danovych
zakont berou v avahu vzdy skuteény obsah pravniho tkonu nebo jiné skutecnosti
rozhodné pro stanoveni ¢i vybrani dané, pokud je zastfeny 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 nemovitosti nebylo stéZovateli priznano ne proto, Ze nemél v obchodnim
rejstiiku zapsané potvebné (innosti, ale proto, Ze ani jinymi prostredky neprokdzal, Ze zikonem
predepsané podminky spliiuje.“ Rovnéz tento zavér je znacné nesrozumitelny a nema oporu
ve spise, kdyz méstsky soud nakonec vychazel naopak z faktu, ze predmét podnikani nebo
¢innosti neodpovidal tomu, co bylo zapsano v obchodnim rejstriku.

Pouze obiter dictum poukazuje vdanych 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 danovymi dopady provozované cinnosti
nad ramec zivnostenského opravnéni. Soud zde mimo jiné konstatoval, ze ,(j)akkoli
vykrodil z meze Zivnostenského opravnéni, jimz v predmétném obdobi disponoval, aviak
Nejvyssi spravni soud ma zato, Ze tuto jeho neopravnénost podnikani nelze kvalifikovat jako
napr. prileZitostny prijem, byt by pomér neopravnéného prileZitostného prijmu byl vétsi nez
opravnéného prijmu z podnikdni. Toto izké pojeti, prezentované shora, Nejvyssi spravni soud
nepovazuje za priléhavé, proto se priklini k Sirsimu pojeti, jemuz svédci i teleologie zdkona o
danich z prijma. Toto $Sirsi pojeti bere v stvabu definici podnikdani ve smyslu obchodnibo
zdakoniku, kde sev § 2 odst. 1 podnikianim rozumi soustavnd (innost provddénd samostatné
podnikatelem vlastnim jménem a na vlastni odpovédnost za vicelem dosaZeni zisku. PrestoZe
v odst. 2 téhoZ ustanoveni lze nalézt vymezeni, kdo je podnikatelem podle tohoto zikona: a)
0soba zapsanda v obchodnim rejstriku, b) osoba, kterd podniki na zikladé Zivnostenského
oprdavnéni, ¢) osoba, kterd podnikdi na zikladé jiného nez Zivnostenského opravnéni podle
zoldstnich predpisi, d) fyzickd osoba, kterd provozuje zemédélskou vyrobu a je zapsina
do evidence podle zvlasiniho predpisu; lze vzit za prokdazané, Ze stéZovatel byl bezesporu
podnikatelem, predmétmou rekonstrukci provadél pri vjkonu své podnikatelské cinnosti, byt
neopravnéné, a spinil tedy pri vykonu této cinnosti podminky stanovené definici podnikdnt. (...)
Skutecnost, Ze stéZovatel podnikal bez konkrétnibo opravnéni, wvztabujiciho se primo
k provddeéni ¢innosti rekonstrukce kotelny, neni pro dany pripad rozhodna, nebot spravce dané
posuzuje pouze skutecnosti rozhodné pro spravné vyméreni 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, mohl
by dojit ke zcela nespravnému vsudku, jez by mobl mit za vysledek nespravné vyméreni dariové
povinnosti subjektu. Je vsak t¥eba mit na pameéti, 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 prava na pokojné utivini majetku ve smyslu l. 1 Protokolu & 1 k Umluvé o ochrané
zdkladnich prav a svobod a do prava vlastnit majetek podle ¢l. 11 Listiny zdkladnich prav a
svobod. Z tohoto ditvodu je nezbytné, aby pravni iprava, jeji vyklad a pouZivini respektovaly
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princip proporcionality ve vsech jeho komponentech (tj. co se tyce vhodnosti, potrebnosti,
zdvaznosti a minimalizace zdsabi do zdkladnich 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 nedisponoval - srov. rozsudek NSS ze dne 21.9.2007,
¢.j. 5 Afs 148/2006 - 49, publikovany pod €. 1396/2007 Sb. NSS: K podnikdni je zpisobily
pouze podnikatel ve smyslu ust. § 2 odst. 2 obchodniho zikoniku. Na ty, kdo status podnikatele
nemaji (nedisponuji potvebnym opravnénim), pamatuje § 3a obchodnibo zakoniku a obchodni
zakonik se na né zdsadné nevztabuje. Uvedené ustanoveni vychdzi z principu, Ze nelze Cinit
rozdil mezi osobami podnikajicimi oprdvnéné a neopravnéné co do obligacnich ndsledki jejich
vikonii. Stejné napr. pro posouzeni odpovédnosti za skodu neni rozhodujici, zda provozovatel md
Cinnost, pri jejimz uskutecriovant ke skodé doslo, tuto zapsanou v obchodnim rejstriku ¢i nikoli.
Kdo viak podnikd bez prislusnébo Zivnostenského nebo jiného wverenopravnibo oprdvnént,
porusuje _tim _verené prdvo, neni tim vsak zbaven schopnosti wzavirat _smlouvy,
tedy obchodovat. Oba aspekry, 1. verejnopravni a soukromoprdvni je viak treba odlisovat.“

Nejvyssi spravni soud dospél k zavéru, ze napadeny rozsudek méstského soudu
je neprezkoumatelny pro nedostatek divoda. Nedostatek duvoda pak neshledava v diléich
nedostatcich odtvodnéni napadeného soudniho rozhodnuti, ale v nedostatku duvoda
skutkovych. Skutkovymi duvody, pro jejichz nedostatek je mozno rozhodnuti soudu
zrusit pro neprezkoumatelnost, jsou dle konstantni judikatury zdejsiho soudu takove vady
skutkovych zjistént, ktera utvareji rozhodovaci davody, typicky tedy tam, kde soud oprel
rozhodovaci divody o skutednosti v fizeni nezjistované, pripadné zjisténé v rozporu se
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 Cinnosti byl prodej staveb a byt, neni zfejme, z jakych
Gvah soud vychazel, nebyly-li zadné ze stézovatelem predlozenych dikaznich prostredkt
hodnoceny. Rozsudek méstského soudu nadto trpi v nékterych castech odtvodnéni
vnitfnim rozporem, zejména tam, kde méstsky soud poukazuje na povinnost respektovat
skuteény stav, pritom vsak sim ve skutecnosti uprednostriuje stav formalné pravni,
tj. shodné s zalovanym vychazi pouze zddaji o predmétu podnikani uvedenych
v obchodnim rejstiiku, aniz by piihlizel k dalsim skute¢nostem, které mohou byt pti
hodnoceni véci podstatné.

V této souvislosti je tedy treba stézovateli prisvéddit 1 v tom, ze méstsky soud zatizil
svij rozsudek neprezkoumatelnosti pro nedostatek davodi i proto, ze se v ném nijak
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nevyporadal sdukazy stézovatelem zalobé navrzenymi, aniz by uvedl, zjakych
konkrétnich davodu tyto diikazy neprovedl a prihlédl pouze k ¢asti dikaznich prostfedkia
zalozenych ve spravnich spisech.

Nejvyssi spravni soud uzavira, ze teprve na zakladé fadné provedeného dokazovani,
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v némz budou zhodnoceny veskeré rozhodné skuteénosti vyse naznacené, lze dospét
k zavéru o tom, zda stézovatel splnil podminky pro osvobozeni od dané ¢i nikoli, pritom
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vyreSeni této otazky je podminkou sine qua non pro dalsi Gvahy o tom, zda spravce
postupoval v souladu se zakonem pri samotném stanoveni dané ¢i nikoli.

S prihlédnutim k vySe uvedenému Nejvys$imu spravnimu soudu nezbylo, nez
rozsudek méstského soudu zrusit a véc mu vratit k dalSimu fizeni; v ném je méstsky soud
vazan vyse uvedenym pravnim nazorem. V novém fizeni rozhodne méstsky soud rovnéz o
nakladech fizeni o kasa¢ni stiznosti.

Zavérem je také nezbytné uvést, ze stézovatel podal podanim dorudenym
Nejvyssimu spravnimu soudu dne 24.2.2014 podle § 174a zakona ¢. 6/2002 Sb., o
soudech, soudcich, pfisedicich a statni spravé soudt a o zméné nékterych dalSich zakond,
ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,zakon o soudech a soudcich®), v této véci navrh na
urceni lhity k vydani rozhodnuti o kasa¢ni stiznosti stézovatele, v némz navrhl, aby zdejsi
soud o jeho kasacni stiznosti rozhodl ve lhaté 30 dnti. Vzhledem k tomu, ze o kasa¢ni
stiznosti stézovatele bylo timto rozsudkem rozhodnuto ve smyslu § 174a odst. 3 véta druha
zakona o soudech a soudcich do 30 dnt ode dne doruceni uvedeného navrhu stézovatele,
nepostupoval zdejsi soud podle § 174a odst. 3 véta prvni, odst. 4 zakona o soudech a
soudcich (tj. nepostoupil tento navrh senatu zdejstho soudu prislusnému o ném podle
rozvrhu prace rozhodnout) a dale k tomuto navrhu v souladu s § 174a odst. 3 posledni véta
za strednikem zakona o soudech a soudcich nepfihlizel.

Poudeni: Protitomuto rozsudku nejsou opravné prostredky pripustné.

V Brné dne 28. inora 2014

JUDr. Jakub Camrda
predseda senatu



