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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné JUDr. Marie Ziskové
a soudctl JUDr. Lenky Kaniové a JUDr. Josefa Baxy v pravni véci zalobkyné 1., spol. s r. o.,
zastoupené¢ JUDr. Jaroslavem Svejkovskym, advokatem se sidlem Kamenicka 1, 301 12
Plzen, proti zalovanému Finanénimu Feditelstvi v Ostravé se sidlem Na Jizdarné 3, 728 38
Ostrava, proti rozhodnuti ze dne 25. 4. 2003, €. j. 288/140/2003, o kasac¢ni stiznosti zalobkyné
proti rozsudku Krajského soudu v Ostraveé ze dne 2. 3. 2005, €. j. 22 Ca 252/2003-38,

takto:

Rozsudek Krajského soudu v Ostravé ze dne 2. 3.2005, ¢.j.22 Ca 252/2003-38,
se zruSuje avéc se vraci tomutosouduk dalSimu fizeni.

Odivodnéni:

Platebnim vymérem ze dne 20.9.2002, vydanym pod ¢.j. 69199/02/370962/3517,
vyméfil Finanéni ufad v Havifové zalobkyni dail z pfevodu nemovitosti ve vysi 5 616 395 K¢.

Odvolani zalobkyn¢ proti tomuto platebnimu vyméru zamitl Zalovany svym
rozhodnutim ze dne 25.4.2003. Uvedl zde a v nasledném fizeni pfed soudem upfesnil,
ze zalobkyné jako prodavajici uzaviela dne 7.9.2000 kupni smlouvu se spolecnosti 1. g.,
s. T. 0., jejimz pfedmétem byla rozestavéna stavba. Pravni Gc¢inky vkladu vlastnického prava
pro kupujiciho vznikly dne 25.9.2000. Zalobkyn& poté podala dafiové pfiznani k dani
z ptevodu nemovitosti a spravce dané ji dan vyméfil platebnim vymérem ze dne 2. 4. 2001.
Dne 8.11.2001 Zzalobkyné spravci dané dolozila, Ze odstoupila od kupni smlouvy
pro nezaplaceni kupni ceny, a pozadala o prominuti dané (této zZadosti spravce dané vyhovel
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rozhodnutim ze dne 22. 1. 2002). Dne 21. 12. 2001 uzaviela zalobkyné dalsi kupni smlouvu
tykajici se téZze nemovitosti se spolecnosti D. C. L. H. T., s.r.o0.; pravni ucinky vkladu
vznikly dnem 31.12.2001. Zalobkyné nato podala danové piiznani k dani z pievodu
nemovitosti, ve kterém uplatnila osvobozeni od dan¢ podle § 20 odst. 7 pism. a) zdkona ¢.
357/1992 Sb. Spravce dané ji v§ak osvobozeni nepfiznal, nebot’ tento pievod jiz nebyl podle
n¢j prvnim uplatnym pievodem podle citovaného ustanoveni: tim byl jiz pievod na spolecnost
I. g., s. 1. 0. Neni dlezité, ze od prvé kupni smlouvy Zalobkyn& odstoupila: zdkon CNR ¢&.
357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti (dale jen ,,zakon ¢.
357/1992 Sb.“), totiz v § 9 odst. 2 stanovi, ze uplatny pievod vlastnictvi k nemovitostem je
predmétem dan€ 1 v ptipadech, kdy dojde néasledné k odstoupeni od smlouvy a smlouva se tim
od pocatku rusi.

Zalobu, jiz Zalobkyn& brojila proti rozhodnuti Zalovaného, Krajsky soud v Ostravé
zamitl. V pribéhu fizeni nebylo zpochybnéno, ze predmétem Cinnosti zalobkyné
je mj. provadéni staveb a Ze stavba, jejiz ptevod byl podroben dani, byla rozestavénou novou
stavbou uzivanou v ramci zkuSebniho provozu; soud se vSak stejné jako spravni organy
neztotoznil se Zzalobkyni vtom, ze tento pievod byl prvnim tplatnym pifevodem,
ktery mél byt od dané osvobozen podle § 20 odst. 7 pism. a) zdkona ¢. 357/1992 Sb.,
ve znéni ke dni pfevodu. Pro pfedmét dan€ je urcujici forma pravniho tkonu, jimz dochazi
k ptevodu ¢i piechodu vlastnického prava. Pfedmét dané vznikl jiz tim, Ze kupni smlouva
byla sjedndna; to, zda zni bylo plnéno, je zhlediska § 9 odst. 1 pism. a) zakona
€. 357/1992 Sb. irelevantni. Odstoupeni od smlouvy zpiisobuje zanik pravnich u¢inkd zmény
vlastnictvi, nikoli ovSem zanik pfedmétu dané, jak o tom sveéd¢i 1 vyslovna uprava obsazena
v § 9 odst. 2 zékona; byla-li i pies odstoupeni od smlouvy dan zaplacena, lze se napravy
domaéhat pomoci institutu prominuti dané podle § 25 odst. 3 zdkona, jak to ostatné zalobkyné
uspéSné ucinila. Pojem ,uplatny pievod“ je spolecny jak pro § 9 odst. 2 zédkona
¢. 357/1992 Sb., tak pro jeho § 20 odst. 7; pokud pak odstoupeni od smlouvy nema vliv
na predmét dané, nemuize se promitnout ani do podminek osvobozeni od dang,
které jsou s predmétem dan€ neodmyslitelné spjaty.

Proti rozsudku M¢stského soudu v Praze podala Zalobkyné vcas kasacni stiznost
z divodu podle § 103 odst. 1 pism. a) soudniho fadu spravniho, tedy pro nespravné posouzeni
pravni otizky soudem. Zalobkyné souhlasi s tim, Ze i v piipadech, kdy dojde k odstoupeni
od smlouvy a smlouva se rusi od pocatku, podléha tento uplatny pfevod dani z pfevodu
nemovitosti; toto pravidlo se vSak uplatni vzdy pouze v souvislosti s jednotlivym konkrétnim
prevodem nemovitosti, a nelze je pouzit v pripadé¢ zcela jiném. V piipadé¢ pievodu
na spole¢nost I. g., s. 1. 0., se tak uplatni § 9 odst. 2 zédkona ¢. 357/1992 Sb., ale zaroven se
uplatni 1 § 20 odst. 7 tohoto zdkona. Pfevod téze nemovitosti na spolecnost D. C. L. H. T.,
s.1.0., je nutno posuzovat jako jednotlivy konkrétni pifevod nemovitosti, po némz
k odstoupeni od smlouvy nedoslo; nelze tak uplatnit § 9 odst. 2 a uzije se pouze § 20 odst. 7
zékona €. 357/1992 Sb. Oba uplatné pievody téZe nemovitosti je nutno posuzovat jako dva
jednotlivé a spolu nesouvisejici pievody.

Pti vykladu ustanoveni § 9 odst. 2 zakona ¢. 357/1992 Sb. je pak tfeba piihlédnout
k upravé odstoupeni od smlouvy v § 48 odst. 2 obcanského zdkoniku. Odstoupenim zanika
pravni titul, na jehoz zéklad¢ nabyl kupujici vlastnické prdvo k nemovitosti, a obnovuje
se tak pfedchozi vztah; vlastnické pravo nabyvatele zanika pfimo ze zakona
(k tomu zalobkyné¢ odkézala na stanovisko NejvysSiho soudu Cpjn 38/98 ze dne 28. 6. 2000).
Na ptevod dotCené stavby na spolecnost 1. g., s. 1. 0., je tak tfeba hledét, jako by se nikdy
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neuskutecnil; pfevod na spolecnost D. C. L. H. T., s.r.0., je proto prvnim uplatnym
pievodem.

Konecné zalobkyné dodala, ze v disledku zaplaceni dan¢ se stat, resp. finan¢ni ufad,
bezdlivodné obohatil v jeji prospéch: bezdiivodnym obohacenim je totiz i majetkovy prospéch
ziskany plnénim z pravniho divodu, ktery odpadl. Tak je tomu i vtomto piipade:
pravni diivod pfevodu nemovitosti na spolecnost . g., s. r. 0., byl totiz od pocatku zruSen a na
pievod se hledi tak, jako by k nému nikdy nedoSlo. Pro vSechny uvedené diivody by mél byt
rozsudek krajského soudu zrusen a véc by mu méla byt vracena k dal§imu fizeni.

Kasacni stiznost je divodna.

Zalobkyné v zasadé nepopira vyklad ustanoveni § 9 odst. 2 zikona &. 357/1992 Sb.,
jak jej provedl krajsky soud, a i Nejvyssi spravni soud tomuto vykladu ptisvédcuje. I tplatny
prevod vlastnictvi k nemovitosti, po némz nasleduje odstoupeni od smlouvy a jeji zruseni
od samého pocatku, je pfedmétem dané. Takova zdkonnd uprava je nutna: v okamziku vzniku
daflové povinnosti, podani daitového pfiznani a vymeéteni dané totiz nebyva ziejmé, Ze jedna
ze stran od smlouvy vbudoucnu odstoupi, a ze tak odpadne pravni skutecnost,
ktera dala vzniknout dafiové povinnosti. Ustanoveni § 9 odst. 2 tak poskytuje zdkonny
podklad pro vymeéieni dan€ a dispozici statu se zaplacenou castkou i1 poté, co odpadl pravni
diivod vyméfeni dané a na ukon podléhajici zdanéni se hledi, jako by se nikdy neuskutecnil.
Tento stav véci, ackoli je v souladu s pravem, vSak pozbyva mimopravniho zdavodnéni
a stavd se nerovnovaznym: dan totiz byla zaplacena a stat s ni naklada ptesto, Zze ptevodci
nejen ze nevznikl ze zdanovaného prevodu zadny majetkovy prospéch, ale ze jiz vibec
neexistuje ani pravni titul, ktery zalozil daflovou povinnost. Povinnost k placeni dané
jist€ neni podminéna piedchozim vznikem majetkového prospéchu u poplatnika:
vzdyt pojmovym znakem dané jakoZzto povinné platby ve prospéch statu je pravé to,
Ze stat za platbu nenabizi zadné piimé protiplnéni. Jednim zekonomickych motivi
pro zdanovani Uplatnych prevodi nemovitosti je vSak i to, Ze se takovym tkonem dostava
pievodci jednorazové leckdy zna¢né financni Céastky. Této piiznivé ekonomické okolnosti
pak stat vyuziva k vyméteni dané pravé v okamziku, kdy pievodce nabytymi prostiedky
zpravidla jest¢ disponuje (nebo zdhy disponovat bude); dan zpievodu nemovitosti
tak fakticky byva jakousi srazkou z kupni ceny (zaplacené nebo o¢ekavané) ve prospéch statu.

Predmét dané z ptevodu nemovitosti je tedy v § 9 zdkona ¢. 357/1992 Sb., a specialné
vjeho odst. 2, vymezen pomérné¢ Siroce; spolu s povinnosti podat danové priznani
bezprostfedné po ucinnosti prevodu to neumozituje prevodci vyckavat, zda prevod skutecné
dojde svého ekonomického naplnéni a zda jeho G¢inky nebudou zvraceny. Zdanéni postihujici
pausalné vSechny uplatné ptrevody — bez ohledu na to, zda pfevodce nebude nucen odstoupit
od smlouvy proto, ze nabyvatel nedostal své smluvni povinnosti — by vSak bylo pfili§ tvrdé.
Proto je vymezeni predmétu dan€ v § 9 odst. 2 zédkona ¢. 357/1992 Sb. doplnéno o institut
prominuti dan¢ podle § 25 odst. 3 zdkona. V ném se projevuje snaha zdkonodarce o to,
uvést do souladu stav pravni se stavem faktickym — tedy umoznit pfevodci, aby opétovné
nabyl ¢astku zaplacenou statu, pokud pravni vztah zakladajici pfedmét dané pozdé€ji zanikne
bez jeho viny, aniz zn¢j bylo plnéno. Ostatné tato snaha o spravedlivy pomér
mezi ekonomickymi nasledky zdanovaného pfevodu na stran¢ jedné a danovym zatizenim
na strané druhé je patrnd i z vyvoje ustanoveni § 25 odst. 3 zdkona ¢. 357/1992 Sb.
Ptfed novelou provedenou zdkonem ¢. 169/1998 Sb. nebyl na prominuti dané ze strany
finan¢niho feditelstvi narok; k odstoupeni od smlouvy navic muselo dojit ve lhaté Sesti
mésici ode dne vkladu prava do katastru nemovitosti a poplatnik musel v této lhité
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o prominuti dan¢ pozéadat. S ucinnosti od 15. 8. 1998 jiz je na prominuti dan¢ pti odstoupeni
od smlouvy pravni narok; ten si pifevodce zachovava tehdy, pokud odstoupi od smlouvy
apozadd o prominuti dané do dvou let. Novelizace provedena zakonem ¢. 420/2003 Sb.
(sucinnosti k 1. 1.2004) piindsi dals$i zmirnéni: odstoupit je nutno ve lhité dvou let,
avSak zadat o prominuti dan¢ lze bez ¢asového omezeni. V konecném dusledku si tedy stat
ponechdva dan jen ztéch prevodi, které piivodily zménu ve vlastnickych vztazich
alespoil po dobu dvou let.

I pfes shodu s krajskym soudem ohledné obecného vymezeni pifedmétu dané
vSak zalobkyné zpochybiiuje zplisob, jakym krajsky soud vylozil pojem ,prvni uplatny
prevod®; zdiirazituje ptitom, Ze na pievod na spolecnost 1. g., s. 1. 0., je tfeba hledét, jako by
se nikdy neuskutecnil. Argumentace bezdivodnym obohacenim a ucinky odstoupeni od
smlouvy podle obcanského zdkoniku zde neni zcela ptiléhava; presto se vSak zalobkyné
nemyli v podstaté véci, tedy v tom, ze osvobozeni od dané se t€si az ten pfevod nemovitosti,
ktery splnil sviij ekonomicky ucel a jehoz ucinky pozdéji neodpadly. Krajskému soudu
1ze ptisvédCit v tom, ze zékonodarce nevymezil obsah samotného pojmu ,,uplatny pievod*
uzitého v § 20 odst. 7 zdkona €. 357/1992 Sb. nijak odlisn¢ od jeho zakladni charakteristiky
v § 9 odst. 2; tento pojem vSak neni mozné vykladat izolované, nybrz je zapotiebi piihlizet
k z&mérim zékonodarce vtélenym do obou ustanoveni a k dal$im pravnim moznostem
zmirnéni danoveé zatéze, které jsou s t€émito ustanovenimi spjaty.

Pti vykladu pojmu ,prvni uplatny ptevod“ a posuzovani podminek osvobozeni
od dang, které jsou stakovym pievodem spojeny, je tfeba aplikovat stejné kritérium
ekonomické rovnovahy a spravedlivého zdanéni jako v pfipadé pravé popsaného institutu
prominuti dané. Smyslem ustanoveni § 20 odst. 7 pism. a) zdkona ¢.357/1992 Sb.
je motivovat investory ve stavebnictvi a realitni spole¢nosti k pfevodu nové vzniklych staveb
[a byt podle pism. b)], a podnécovat tak trh s nemovitostmi. Na rozdil od prominuti dané
podle § 25 odst. 3 zdkona, jehoz smyslem je umoznit pievodci znovu nabyt vynalozenou
castku dané, pokud ucinky ptevodu nebyly trvalé, vSak toto ustanoveni neporovnava trvani
ucinka prevodu na strané jedné a zaplacenou dan na strané druhé, resp. zpétné neposuzuje
spravedlivost zdanéni. Prvni uplatny pfevod se naopak osvobozuje i piesto, Ze jim strany
dosahly svych ekonomickych «cili a pfevodce zn¢j ma majetkovy prospéch.
Ackoli tedy byla zaplacena kupni cena, jejiz cast by bylo mozno odc¢erpat coby dan z prevodu
je pro ngj totiZ zajem na oZiveni ekonomiky v oblasti stavebnictvi a realit. U¢elem osvobozeni
od dan¢ je zprostit investora (piipadné¢ zprostiedkovatele), ktery poprvé prevadi
nove vzniklou nemovitost na jiného, danové zatéze, a umoznit mu tak, aby mohl co nejvice
prostiedkti ziskanych prodejem nemovitosti opét investovat do vystavby a trhu
s nemovitostmi.

Pokud tedy ptfevodce pii prevodu nedosdhne svého cile a je nucen odstoupit
od smlouvy pro nezaplaceni kupni ceny kupujicim, nekonzumuje se tim ekonomické
zvyhodnéni spocivajici v osvobozeni od dané podle § 20 odst. 7 pism. a) zakona
€. 357/1992 Sb.; vopacném piipadé by totiz nebyl naplnén tucel, ktery zakonodarce
timto ustanovenim sledoval. Formalné vzato zlstava takovy pievod pievodem prvnim,
tedy predchazejicim v Case prevodim dalSim; pievod takto prvni v obecném slova smyslu
vSak neni vzdy totozny s prvnim pievodem osvobozenym od dané podle citovaného
ustanoveni. Pfevodem napliujicim podminky a smysl tohoto ustanoveni je jen takovy prevod,
jimZ pievodce dosahl svého ekonomického cile a jehoz Uc¢inky pozdéji nezanikly z diivoda
mimo jeho vili. Takovy vyklad podminek osvobozeni od dané zajiStuje ekonomickou
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rovnovahu zrovna tak, jako ji na jiném mist¢ zakona utvaii kombinace Siroce vymezeného
piredmétu dané podle § 9 odst. 2 a institutu narokového prominuti dané podle § 25 odst. 3.

Uvadi-li tedy krajsky soud, Ze pravni skuteCnost odstoupeni od smlouvy,
kterd nema vliv na pfedmét dané, se tim spiSe nemtze projevit ani v podminkéach osvobozeni
od dan¢, pomiji tim vztah pravé zminénych ustanoveni k sobé navzijem 1 jejich dopad
na vyklad podminek osvobozeni od dané. Danova spravedlnost v obou piipadech
(tedy jak ve vztahu k pfedmétu dané, tak ve vztahu k danovému osvobozeni) sleduje stejny cil
— totiz zbavit poplatniky danového zatizeni tam, kde predmét dané pozdé€ji odpadl.
Zatimco vSak ustanoveni § 9 odst. 2 ma svlij vyslovny zmiriiujici protéjSek v § 25 odst. 3,
ustanoveni § 20 odst. 7 takovy protéjSek postrada, a je proto tieba jej dovodit vykladem.
Neni tedy dulezité, Ze odstoupeni od smlouvy skute¢né nezptlisobuje zanik piedmétu dané;
zlepSuje ovSem pravni postaveni poplatnika (a zmiriiuje jeho ekonomicky netspéch) tim,
ze ani nadéle existujici pfedmét dan¢ u néj jiz nezakladd pravni divod pro zdanéni,
pokud se toho poplatnik dovold pomoci ustanoveni § 25 odst. 3. Stejny princip se uplatni
1 pti vykladu pojmu ,,prvni uplatny prevod* podle § 20 odst. 7: aniz by bylo nutno popirat,
ze nemovitost byla jiz jednou (netspésne) prevedena, projevi se odstoupeni od smlouvy tak,
ze se ktakovému pievodu pro ucely osvobozeni od dané nepfihlizi. Jinak feceno,
timto pfevodem nepfichazi poplatnik o moznost uplatnit osvobozeni pifi dalSim pfevodu,
ktery jiz dojde svého ekonomického naplnéni.

Ustanoveni § 25 odst. 3 zdkona ¢. 357/1992 Sb. a jeho vyvoj svéd¢i o vyznamu,
ktery zdkonodarce pfipisuje ekonomické rovnovaze ve vztahu mezi dafiovym subjektem
a staitem, a otom, ze 1 nasledny ekonomicky netspéch poplatnika v podobé odstoupeni
od smlouvy dopada na danové vztahy jiz vzniklé a zavazuje stat k vraceni dané jiz zaplacené.
Pravé provedeny vyklad wustanoveni §20 odst.7 respektuje stejnou logiku:
neponechava-li si totiz stat dan z pravniho tkonu, ktery pozdéji odpadl, nemtize takovy tkon
ani zbavit poplatnika moZnosti uplatnit osvobozeni od dané pii dal§im pfevodu, jehoz ucinky
pretrvaji.

Nejvyssi spravni soud ze shora uvedenych divoda zrusil napadeny rozsudek a vratil
veéc Krajskému soudu v Ostravé k dalsimu fizeni, v némz bude krajsky soud vazan pravnim
nazorem vyslovenym v rozsudku zdejsiho soudu (§ 110 odst. 3 s. t. s.). V novém rozhodnuti
o véci rozhodne krajsky soud i o nahrad¢ ndkladu fizeni o kasacni stiznosti (§ 110 odst. 2
s.1.s.).

Pouceni: Proti tomuto rozhodnuti nejsou opravné prostiedky ptipustné.

V Brné dne 22. bifezna 2006

JUDr. Marie Ziskova
predsedkyné senatu



