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CESKA REPUBLIKA

~ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvys$i spravni soud rozhodl v senatu slozeném z predsedkyné JUDr. Marie
Ziskové a soudcd JUDr. Lenky Kaniové a JUDr. Zdenka Kithna v pravni véci Zalobce:
JUDr. M.R., zastoupeného JUDr. Katefinou Simatkovou, advokitkou se sidlem
MojziSova 17, 612 00 Brno, proti zalovanému: Finanénimu feditelstvi v Brné, se sidlem
namésti Svobody 4, 602 00 Brno, proti rozhodnuti zalovaného ze dne 25. 4. 2007, ¢. ;.
5281/07-1400-708135, o dan z prevodu nemovitosti, o kasaéni stiznosti zalovaného proti
rozsudku Krajského soudu v Brné ze dne 14. 8. 2008, ¢. j. 30 Ca 157/2007 - 41,

takto:

Rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 14.8.2008, ¢.j. 30 Ca 157/2007 - 41,
se zruSuje avéc se vraci tomuto soudu k dalsimu fizeni.

Odivodneéni:

Platebnim vymérem ze dne 10.1.2007, ¢.j. 6852/07/288968/0457, vymeéril
Finan¢ni Grad Brno I zalobci dan z prevodu nemovitosti ve vysi 210 000 K¢; za zaklad dané
pritom vzal castku 7 000 000 K¢. Dan byla vyméfena odlisné od dariového pfiznani,
podaného dne 9. 11. 2006, v némz zalobce vySel ze zikladu dané ve vysi 5 000 000 K¢ a dan
spocetl na 150 000 K¢.

Zalobcovo odvolani proti tomuto rozhodnuti zamitl Zalovany rozhodnutim
ze dne 25. 4. 2007.

Zalobé, jiz Zalobce podal proti rozhodnuti Zalovaného, Krajsky soud v Brné
vyhovél, rozsudkem ze dne 14. 8. 2008 zrusil napadené rozhodnuti Zalovaného a véc mu
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vratil k dal$imu ftizeni. Krajsky soud vyjadfil nesouhlas se zptisobem, jakym zalovany
vylozil v zalobcové véci pravidlo, podle néjz je zakladem dané z pfevodu nemovitosti cena
zjisténa podle zvlastniho pravniho predpisu platna v den nabyti nemovitosti [§ 10 odst. 1
pism. a) zakona ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z prevodu
nemovitosti - dale jen ,zakon ¢. 357/1992 Sb.“]. Jelikoz predmétem dané byl dplatny
smluvni pfevod nemovitosti evidované v katastru nemovitosti, nabyl kupujici vlastnické
pravo k nemovitosti vkladem do katastru nemovitosti ke dni, kdy byl navrh na vklad
dorucen katastralnimu tfadu (§ 2 odst. 3 zakona ¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a
jinych vécnych prav k nemovitostem). V kupni smlouvé, kterou zalobce jako prodavajici
uzavrel s kupujicim dne 23.6.2006 a ktera byla predlozena katastralnimu Gradu
k provedeni vkladu prava, byla sjednana kupni cena ve vysi 7 000 000 K¢. Tehoz dne vsak
byl uzavien i dodatek ke kupni smlouvé, ktery snizil kupni cenu na 5000 000 K¢ pro
ptipad, ze nemovitost nebude navzdory prohlaseni prodavajiciho v bezvadném stavu nebo
ze bude shledan nesoulad mezi stavem zapsanym v katastru nemovitosti a stavem
faktickym. K tomu zahy doslo, jak o tom svéd¢i predavaci protokol ze dne 31.7.2006;
strany proto svym podpisem stvrdily, ze vysledna kupni cena ¢ini 5000 000 K¢ a ze
prodavajici vratil kupujicimu preplatek kupni ceny. Krajsky soud zduraznil, ze smyslem
dané z prevodu nemovitosti je zatizit hodnotu prevadéné nemovitosti, tj. finanéni vynos
z prodeje nemovitosti (nilez Ustavniho soudu ze dne 3. 6. 2003, sp. zn. IL. US 487/01).
V projednavané véci bylo jiz pred podanim danového priznani a v nasledném
vyméfovacim fizeni znamo, ze vysledna cena byla smluvné snizena; zalovany mél proto
vychazet z vynosu deklarovaného zalobcem, tedy z ¢astky 5 000 000 K¢, a nikoli z ptivodni
castky 7000 000 K¢ uvedené v kupni smlouvé. Mél-li zalovany pochybnosti o platnosti
dodatku ¢i predavaciho protokolu obsahujictho soupis vad, mél se zabyvat platnosti téchto
tkont ve smyslu § 38 a nasl. obcanského zakoniku a sam si takovou otazku posoudit

jako predbéznou podle § 28 zakona ¢. 337/1992 Sb., o spravé dani a poplatkd.

Zalovany v kasacni stiznosti proti tomuto rozsudku namital nespravné posouzeni
pravni otazky spocivajici v uréeni Castky zakladu dané. Krajsky soud podle néj pochybil
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v zavéru, ze zakladem dané méla byt kupni cena snizena v zavislosti na nedostatcich, které
byly zjistény az po prevodu nemovitosti. Zalovany setrval na tom, ze zakladem dané je
cena platna v den nabyti nemovitosti, zde tedy cena 7 000 000 K¢ platna ke dni 23. 6. 2006.
Pokud si smluvni strany sjednaly slevu z kupni ceny pro pripad budouciho zjisténi vad, a
k tomuto zjisténi doslo dne 31. 7. 2006, byla sjednana podminka splnéna s G¢inky ex nunc;
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na vysi zakladu dané to jiz zpétné nemohlo mit vliv. Zalovany rovnéz vyjadril nesouhlas
s nazorem, podle néjz je predmétem dané z prevodu nemovitosti vynos z takové transakce
plynouci. Pfedmétem dané je podle néj Gplatny prevod nebo prechod vlastnického prava
k nemovitosti; vynos z prodeje je pak predmétem dané z prijmu.

Zalovany proto navrhl, aby Nejvyssi spravni soud zru$il napadeny rozsudek
Krajského soudu v Brné a véc mu vratil k dalsimu fizeni.

Zalobce ve vyjadieni ke kasacni stiZnosti setrval na svém nazoru; zdiraznil
predevsim, ze dodatek byl uzavten v tyz den, kdy byla uzaviena kupni smlouva a kdy byl
podan navrh na vklad. Vklad prava byl tedy proveden ke dni uzavreni smlouvy a dodatku.
Zalobce dale zpochybnil odkaz Zalovaného na dan z pHjmd, protoZe v této véci byl pHjem
z prodeje od dané z priymu osvobozen. Jak zakon o danich z prijmu, tak zakon ¢. 357/1992
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Sb. maji za cil zdanit skute¢ny pfijem poplatnika; pouze v pfipadé, Ze by tento ptijem byl
nizsi nez cena nemovitosti stanovena znalcem, se jako zaklad dané pouzije posledné
zminéna cena. Postoj zalovaného vede k absurdnim dasledkim: kdyby totiz zalobce dan
neuhradil, musel by kupujici jako rucitel platit dan ze zakladu 7 000 000 K¢, ackoli ve
skutednosti zaplatil jen 5 000 000 K¢.

Zalobce proto navrhl, aby kasacni stiznost byla zamitnuta.

Kasacni stiznost je divodna.

Podle § 10 odst. 1 pism. a) zdkona ¢.357/1992 Sb. je zakladem dané z ptevodu
nemovitosti cena zjisténa podle zvlastniho pravniho predpisu, platna v den nabyti
nemovitosti, pripadné cena sjednana, pokud je vyssi nez cena zjisténa. V projednavané véci
jde o druhy ptipad, nebot nemovitost byla prodana za cenu sjednanou. Sporné pak je,
z jakeé vyse sjednané ceny mél spravce dané vychazet - zda z ceny ve vysi 7 000 000 K¢,
ktera byla uvedena v kupni smlouvé predlozené katastralnimu uradu, nebo z ceny ve vysi
5 000 000 K¢, na niz se strany dohodly pro prfipad zjisténi vad na prevadéné nemovitosti.

Pravidlo obsazené v citovaném ustanoveni je formulovano dosti pfisné: vyplyva
z néj, ze spravce dané ma vzdy prihlizet k cené platné v den nabyti nemovitosti, bez ohledu
na to, zda a v jakém rozsahu se cena zmeéni nasledné. Tato prisnost ma ale své meze, a to
zejména v ustanoveni § 25, ktery ve svych odstavcich 3,5 a 6 (ve znéni rozhodném pro
projednavanou véc) upravuje povinnost spravce dané prominout k zadosti darového
subjektu ¢i ruditele dan v ptipadech odstoupeni od smlouvy nebo vraceni daru pro vady.
Zakonodarce dava institutem prominuti dané najevo, ze netrva na tom, aby byl majetek
danového subjektu trvale zmensen o Castku dané, pokud prevod nemovitosti nesplnil svij
ekonomicky ucel a nemovitost se do tri let od prevodu vlastnického prava opét ocitla
v dispozicni sféfe puvodniho vlastnika.

Zdejsi soud ve svych rozhodnutich pak omezil i moznosti spravce dané prti
samotném vymérovani dané z prevodu nemovitosti. Pfi prominuti dané neni nijak
zpochybnéna zakonnost predchoziho vymeéreni dané (predmét dané tu v okamziku
prevodu byl, vyméreni dané tedy bylo na misté, ale ekonomické Gcinky prevodu pozdéji
odpadly, a danovy subjekt se tak muze domoci vraceni dané); judikatura vsak zna i
ptipady, kdy k prevodu sice fakticky doslo, ovsem nasledny vyvoj situace zpusobil, ze na
tento prevod nebylo vibec mozno nahlizet jako na predmét dané. Dani tak nelze podrobit
takovy prevod, jehoz Glinky nasledné pominuly v dusledku splnéni rozvazovaci podminky
spocivajici v nezaplaceni kupni ceny kupujicim (rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze
dne 30. 11.2005, ¢.j.6 A 69/2000 - 55, www.nssoud.cz). Je-li ve prospéch urcité osoby
beziplatné ztizeno vécné biemeno pfi nabyti nemovitosti darovanim, nelze za zaklad dané
povazovat desetinasobek rocntho uzitku ztakového bremene plynouciho, pokud
opravnény z vécného bremene zemfel pouhych nékolik tydnt po dni, kdy nastaly Gc¢inky
vkladu prava odpovidajictho vécnému bfemeni do katastru nemovitosti (rozsudek
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 4. 10. 2006, . j. 2 Afs 171/2005 - 92, www.nssoud.cz).

Zde je zapotrebi rozlisit mezi pojmy, které zalovany ve své kasalni stiznosti
vV M . 4 v / 4 v v o . /
zameénuje, resp. korigovat zavéry, které nespravné spatruje v rozsudku krajskeho soudu.


http://www.nssoud.cz/
http://www.nssoud.cz/
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Zalovany podsouva krajskému soudu nazor, podle néjZ je predmétem dané z prevodu
nemovitosti vynos z takové transakce plynouci, a nesouhlasi s nim, nebot predmétem dané
je podle néj Gplatny prevod nebo prechod vlastnického prava k nemovitosti. Krajsky soud
ale takovy nazor nevyjadfuje - ostatné by tim popiral vyslovné znéni zakona, podle néjz je
predmétem dané zpfevodu nemovitosti Uplatny prevod nebo prechod vlastnictvi
k nemovitostem [§ 9 odst. 1 pism. a) zakona ¢.357/1992 Sb., ve znéni rozhodném pro
projednavanou véc]. Rik4 pouze tolik, Ze smyslem dané z pfevodu nemovitosti je zatizit
hodnotu prevadéné nemovitosti, azetedy rozsah predmétu dané definovaného
v citovaném ustanoveni je tfeba vykladat se zfetelem k tomuto smyslu. Toto zvazovani
smyslu dané je patrné i ze dvou zminénych dfivéjsich rozhodnuti Nejvyssiho spravniho
soudu. V nich sice formalné doslo k prevodu prava, ovSem dan neméla byt vymeérena pro
zcela zjevny nepomér mezi nulovym ¢i prakticky nulovym uzitkem danového subjektu
z prevodu na strané jedné, a vy$i dané na strané druhé. Navzdory striktnimu znéni zakona,
ktery prohlasuje za pfedmét dané uplatny prevod jako takovy a nepodminuje zdanéni
existenci priméfeného ekonomického uzitku, ktery by z prevodu mél vzejit, Nejvyssi
spravai soud vyloucil v konkrétnich pripadech z okruhu predmétu dané takové prevody,
kterymi se povinny v dusledku nijak neobohatil au nichz by zdanéni bylo kriklavé
nespravedlivé.

Za povsimnuti stoji, ze v obou citovanych rozhodnutich byl Glel prevodu zmaren
okolnosti nezavislou na vuli povinného - af uz nezaplacenim kupni ceny ze strany
kupujiciho (prodavajici jako osoba, kterou pfi prevodu vlastnického prava stiha povinnost
zaplatit dan z prevodu nemovitosti, nemohl nijak docilit toho, aby kupujici splnil svou
povinnost z kupni smlouvy), nebo Umrtim opravnéného z vécného bfemene, k némuz
doslo kratce po vkladu prava do katastru nemovitosti, a opravnény tak v podstaté vibec
nevyuzil prospéch plynouci mu z vécného bfemene. Jen takové vyjimelné okolnosti,
ohledné nichz danovy subjekt doufal, Ze nenastanou (do smluvniho vztahu by totiz viibec
nevstupoval, védél-li by predem, ze mu to neptinese zadny ekonomicky uzitek), vedly soud
k obecnéj$im ivaham po smyslu zdanovani prevodu nemovitosti a k hledani spravedlivého
fesent, které by se neomezilo na zjisténi, ze formalni podminky zakona byly naplnény.

V projednavané véci ale soud neshledal duvody pro to, aby vystoupil nad striktni
znéni zakona, a zabranil tak nespravedlnosti, ke které by vedl prosty gramaticky vyklad.
Strany kupni smlouvy vaci katastralnimu Gradu projevily vaznou vuli prodat a koupit
nemovitost v bezvadném stavu za cenu 7000000 K¢ (viz kupni smlouvu ze dne
23. 6.2006). To, ze podepsaly dodatek kupni smlouvy, ktery cenu pro pfipad zjisténi vad
snizoval na 5 000 000 K¢, v tentyz den jako samotnou kupni smlouvu, nema na zaklad dané
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zadny vliv. Zaklad dané nelze snizit jen proto, ze oba dokumenty nesou stejné datum;
podstatné totiz neni to, kdy se strany dohodly na nizsi cené, ale to, jakou cenu ulinily
obsahem smlouvy predlozené katastralnimu Gfadu. Okolnost, ktera podle zalobce méla byt
divodem pro snizeni ceny - tedy zjisténi smluvnich stran, Ze prevadéna nemovitost
skutené neni v bezvadném stavu a ze jeji fakticky stav se lisi od stavu zapsaného v katastru
nemovitosti — nastala az 31.7.2006. Ackoli se tak stalo jesté pred podanim danového
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priznani a pred vyméfenim dané, nemuze to nic zménit na tom, ze ke dni vkladu prava
platila mezi stranami cena nizsi.
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Neni tak podstatné, ze ke snizeni kupni ceny doslo s dlinnosti ex nunc, jak
zduraznuje zalovany (vobou vySe citovanych rozhodnutich, v nichz soud k nasledné
v v vV o Ve /4 4 V. o/ 7 M M /v v
zméné pomeéru prihled]l, tomu bylo také tak); urcujici pro postoj soudu je spise to, ze
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zalobci nevstoupila do cesty zadna nepfizniva skutecnost, kterou by jiz pred uzavienim
smlouvy nemohl predvidat. Zdejsi soud se od pfisného zakonného pravidla nehlediciho na
v v v / NV / i / i v
to, ze prevod nemél kyzeny ekonomicky efekt, odklonil spoukazem na danovou
spravedlnost, ktera by nebyla naplnéna pro naprosty nepomér uzitku z prevodu a
darfiového bremene; ucinil tak vSak pouze v pripadech, kdy strana smluvniho vztahu
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(prodavajici ¢i opravnény z vécného bfemene) do néj vstupovala v dobré vire, nezanedbala
pri upravé svych prav nic podstatného, ovSem jeji opravnéna ocekavani se zhatila
v dusledku  protipravniho jednani protistrany (poruSeni povinnosti ze smlouvy
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nezaplacenim kupni ceny) ¢i v dusledku objektivni pravni skutecnosti postihujici osobu
povinnou k dani (smrt).

V projednavané véci o nic takového nejde; okolnosti tu svéd¢i minimalné o tom,
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ze smluvni strany vstoupily do smluvniho vztahu radné neptipraveny; ackoli znat predmét
koupé a jeho skuteény stav jisté neni v soukromém pravu povinnosti, mélo by to byt
alespont vzaymu smluvnich stran. Prodavajici a kupujici vsak na tento pfirozeny
ekonomicky zajem zcela rezignovali: dohodli se totiz na cené 7 000 000 K¢ odpovidajici
bezvadné nemovitosti a tuto svou dohodu predlozili katastralnimu Gfadu, zaroven ovsem
Ve 1 v i \4 4 4 M ‘v /7 7 M4 Vv v v
pripustili, Ze nemovitost mozna trpi vadami snizujicimi jeji cenu presné o 2 000 000 K¢,
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coz ale bude mozno jednoznalné konstatovat az pri jejim predani. Soud pfi v$i snaze
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nenachazi rozumny davod takového jednani: strany si pfece mohly prohlédnout
nemovitost jiz v den uzavirani kupni smlouvy (Iépe feCeno nejpozdéji v tento den; kupovat
nemovitost v hodnoté nékolika miliona korun bez jejiho predchoziho shlédnuti je vpravdeé
zarazejici), a zjisténym nedostatkim pak pfizpusobit kupni cenu. Podivné je i to, Ze strany
v dodatku kupni smlouvy pouze naznalily moznost vyskytu vad; zaroven vsak mély tak
presnou predstavu o tom, v jaké mife tyto hypotetické vady snizi hodnotu nemovitosti, ze
byly schopny jiz v dodatku vy¢islit novou, snizenou kupni cenu. Je tedy zjevné, ze tuto
situaci, ktera budi pochyby o umyslech smluvnich stran a jejimuz vzniku mohly samy
strany snadno predejit, nelze ztotoznit s dvéma zminénymi pripady. V nich soud prihlédl
ke zméné poméru, kterou si prevodce (resp. opravnény z vécného bremene) nepral, natoz
aby k ni vlastnim jednanim sméroval, jako to ulinily strany kupni smlouvy v této véci.

Zalobcova situace tak neni natolik vyjimecna, aby soud opravnovala ke zmirnéni
pravidla stanoveného v § 10 odst. 1 pism. a) zakona ¢. 357/1992 Sb. Naopak na aplikaci
tohoto pravidla je treba trvat, protoze zalobce dal vuci katastralnimu Gfadu jasné najevo, za
jakou cenu se rozhodl svou nemovitost prodat, a jakou platbu za ni tedy ocekaval (a
koneckoncu i dostal). Zmény kupni ceny, které se projevily az po podani navrhu na vklad
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prava, jdou vyhradné na zalobcav vrub: zalobce mohl predejit vyméreni dané z ptivodni
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castky 7 000 000 K¢ (jejiz Cast nakonec musel vratit), kdyby pred sepsanim kupni smlouvy
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a pred podanim navrhu na vklad prava radné zpravil kupujicitho o skutecném stavu své
nemovitosti (tj. neponechaval jej v mylném domnéni, ze nemovitost je v bezvadném stavu
a ze jeji fakticky stav se shoduje se stavem zapsanym v katastru nemovitosti) a tomuto
v 4 v Ve o . 4 Ve i M oV o Vevy M
skute¢nému stavu vcas prizpusobil kupni cenu. Neudinil-li to, mize dasledky pricitat jen
sam sobé.
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Soud koneéné na rozdil od zalobce nespattuje nic absurdniho v tom, ze kdyby dan
nezaplatil sam zalobce, musel by dan vypoctenou ze zdkladu dané ve vysi 7 000 000 K¢
platit sam kupuyjici jako ruditel, ackoli ve skutecnosti zaplatil na kupni cené jen
5 000 000 K¢. Kupuyjici si mél byt védom toho, ze pti koupi nemovitosti se stava rucitelem
za dan z prevodu nemovitosti; bylo také na ném zajistit si, aby se jej pripadné neplnéni
daniovych povinnosti ze strany prodavajictho nedotklo (typicky vazanim casti kupni ceny
odpovidajici vysi dané az do okamziku, kdy mu kupujici predlozi potvrzeni finanéniho
Uradu o uhrazeni dané). Pokud by si kupujici takto sjednal Gpravu svych prav jiz v kupni
smlouvé, ktera stanovila kupni cenu na 7 000 000 K¢, nasledné zmény kupni ceny a
ptripadna nedinnost prodavajictho vici spravei dané by se jej nedotkly. Pokud by vsak
kupujici svych prav takto nedbal a poté byl za urcité situace nucen platit jako rucitel dan ze
zakladu ve vy$i 7 000 000 K¢, svédéi to nanejvys o jeho nedostatecné obeztetnosti ¢i smule,
nikoli o absurdnich dasledcich pravni Gpravy.

Zalovany se svymi nimitkami tedy uspél; Nejvy$$i spravni soud proto zrusil
napadeny rozsudek Krajského soudu v Brné a véc mu vratil k dal$imu fizeni, v némz bude
krajsky soud vazan pravnim nazorem zdejsitho soudu (§ 110 odst. 3s.t.s.). V novém
rozhodnuti o véci rozhodne krajsky soud 1 o nahradé nakladd fizeni o kasaéni stiznosti (§
110 odst. 2 s. 1. s.).

Poudeni: Proti tomuto rozhodnuti nejsou opravné prostfedky ptipustné.

V Brné dne 28. ledna 2009

JUDr. Marie
Ziskova

predsedkyné senatu



