7 Afs 84/2013 - 25

CESKA REPUBLIKA

~ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl vsenaté slozeném z predsedkyné JUDr. Elisky
Cihla¥ové a soudcti JUDr. Karla Simky a JUDr. Jaroslava Hubéadka v pravni véci Zalobce:
Santora dru¥stvo, se sidlem Ranskd 164, Ujezd nad Lesy, zastoupeny Mgr. Liborem
Holemym, advokatem se sidlem Meziticska 774, Roznov pod Radhostém,
proti zalovanému: Odvolaci finanéni feditelstvi, se sidlem Masarykova 31, Brno, v fizeni o
kasacni stiznosti zalobce proti rozsudku Krajského soudu v Ostravé ze dne 19. 6. 2013,
¢.j. 22 Af 142/2011 - 30,

takto:

L Rozsudek Krajského soudu v Ostravé ze dne 19. 6. 2013, ¢.j. 22 Af 142/2011 - 30,
arozhodnuti  Finan¢niho  feditelstvi v Ostravé  ze dne  20.7.2011,
¢.j. 4497/11 1401 801203, se zru § u j 1 a véc se v r a c 1
zalovanému k dalsimu fizeni.

II. Zalovany je povinen nahradit Yalobci krukim advokita Mgr. Libora
Holemého naklady tizeni o zalobé ve vysi 8.808 K¢ do 30 dnt od pravni moci
tohoto rozsudku.

II. Zalovany je povinen nahradit Zalobci krukim advokita Mgr. Libora
Holemého naklady fizeni o kasac¢ni stiznosti ve vys$i 9.114 K¢ do 30 dnt od pravni
moci tohoto rozsudku.

Oddvodnéni:

Krajsky soud v Ostravé rozsudkem ze dne 19. 6. 2013, ¢.j. 22 Af 142/2011 - 30,
zamitl zalobou, kterou se zalobce (dile jen ,stézovatel“) domahal zruseni
rozhodnuti Finan¢niho teditelstvi v Ostravé (dale jen ,finanéni teditelstvi®) ze dne 20. 7.
2011, ¢.j. 4497/11-1401-801203, kterym bylo zamitnuto odvolani stézovatele a potvrzen
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platebni vymér Finanéntho Uradu v Krnové ze dne 11. 5. 2011, ¢ .
58430/11/359960800106, o doméreni dané z prevodu nemovitosti ve vysi 36.945 K.
Krajsky soud v odivodnéni rozsudku uvedl, Ze nebyly splnény podminky prominuti dané
stanovené v ust. § 25 odst. 4 zakona ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z
prevodu nemovitosti, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,zakon ¢&.357/1992 Sb.%).
Podle tohoto ustanoveni se musi jednat o prevod vlastnictvi k nemovitostem uskutecnény
na zakladé smlouvy o zajiSfovacim prevodu prava a musi dojit ke zpétnému nabyti
nemovitosti puvodnim vlastnikem, ktery prevedl vlastnictvi k nemovitosti k zajisténi
splnéni zavazku na véftitele. Tyto podminky mohou postihnout jen situace, kdy k prevodu
vlastnictvi k nemovitostem (z vlastnika na véfitele, ale také zpét z véfitele na puvodniho
vlastnika) dojde pouze na zakladé smlouvy o zajisfovacim prevodu prava, pfip. na zakladé
dodatku k takové smlouvé. V dané véci vsak ke zpétnému nabyti nemovitosti pavodnim
vlastnikem doslo na zakladé kupni smlouvy. Pfitom je nesporné, ze k thradé pohledavky
dluznici vaéi stézovateli jako vériteli ve lhité stanovené smlouvou o zajistovacim prevodu
prava nedoslo, a proto nastaly pravni G¢inky predvidané touto smlouvou, tj. ze stézovatel
byl v pozici nepodminéného vlastnika predmétnych nemovitosti. V takové situaci je
nepodstatné, zda kupujicim podle kupni smlouvy byla ptvodni vlastnice nemovitosti ¢i
treti osoba. Prevod nemovitosti na zakladé této kupni smlouvy jiz neni zpétnym prevodem
ve smyslu smlouvy o zajistovacim prevodu prava, ale prevodem vlastnického prava, a
proto tato smlouva predstavuje pravni titul pro predmét dané z prevodu nemovitosti.
Rovnéz je nerozhodné, zestézovateli byla prominuta dan z prevodu nemovitosti
v souvislosti s prevodem uskuteCnénym na zakladé smlouvy o zajistovacim prevodu prava,
nebot tehdy byla fesena jina situace vyplyvajici pravé ze smlouvy o zajistovacim prevodu
prava. Obé uvedené smlouvy maji z pohledu ust. § 25 odst. 4 zakona ¢. 357/1992 Sb. zcela
jiny charakter. Kupni smlouva pfitom nemuze byt vychozim pravnim titulem pro postup
podle citovaného ustanoveni. Za priléhavy a na danou véc pouzitelny nepovazoval krajsky
soud ani zavér vysloveny v rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 15. 10. 2008, sp. zn. 31 Odo
495/2006, nebot dopada na odlisnou skutkovou situaci majici souvislost s konkursnim
fizenim. Tento zavér ovsem neni vrozporu se zavéry financ¢niho freditelstvi, které
nerozporuje, ze zpusob zpétného prevodu je na vili smluvnich stran. Ovsem takovy
prevod jinym zptusobem muze byt predmétem dariové povinnosti. Touto problematikou se
vSak Nejvyssi soud nezabyval. Jako nedivodnou posoudil krajsky soud namitku nicotnosti
platebniho vyméru Finanéniho Gfadu v Krnové z divodu nesrozumitelnosti. Ten sice
neobsahuje oznaceni katastralniho Gfadu, ktery vydal podkladové rozhodnuti, ale oznaceni
tohoto rozhodnuti bylo béZné pouzivano v korespondenci mezi stézovatelem a finanénim
Gradem. Stézovatel proto nemohl byt v pochybnostech, které véci se platebni vymér tyka.
Takova neptesnost nedosahuje intenzity, ktera by mohla zalozit nicotnost platebniho
vyméru.

Proti tomuto rozsudku podal stézovatel v zakonné lhtité kasalni stiznost z divodi
uvedenych v ust. § 103 odst. 1 pism. a) a b) s. f. s. V kasacni stiznosti namital, ze podminky
. 4 v v \4 4 v 4 v
pro prominuti dané byly splnény, kdyz kupni smlouva byla uzaviena na zakladé smlouvy
o zajistovacim prevodu prava. Zavér krajského soudu, ze lze akceptovat pouze takovy
v . . v 4 4 / v 4 Vv . . /4 Pt 4
prevod nemovitosti, k némuz dochazi vyhradné na zakladé jediné smlouvy o zajistovacim
prevodu prava, je v rozporu s jazykovym vykladem ust § 25 odst. 4 zakona ¢. 357/1992
Sb., se zakladnimi zasadami upravenymi v obcanském zakoniku i se zavéry citovaného

M vVv/ 4 v/ 4 4 /. 4 ’ [}
rozsudku Nejvyssiho soudu. Ze zakona zadné omezeni nevyplyva, a neni proto davod za
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legitimni zpusob prevodu nepovazovat uzavreni kupni smlouvy. Podle zasad zapisu
vlastnického prava k nemovitostem do katastru nemovitosti je nutné, aby smluvni strany
Ve i * VvV _V i M 4 v M 4 4 /. / v i 4 M
uCinily jesté minimalné jeden pravni Ukon, ktery bude prfedstavovat titul pro zapis
vlastnického prava ve prospéch dluznika. Bez pravniho tkonu smluvnich stran katastralni
Urad vlastnické pravo ve prospéch dluznika nezapise. Uzavfeni dodatku ke smlouvé o
zajistovacim prevodu vlastnického prava rovnéz nemuze vést ke zpétnému prevodu
vlastnického prava. Forma dodatku neni v praxi pouzivana a ani dostupna judikatura
nepracuje s tim, ze by ke zpétnému prevodu mélo dojit timto zpusobem. Stézovatel dale
. ’ v . ’ v . . / /N
rozporoval 1 zavér krajského soudu ohledné srozumitelnosti platebniho vymeéru
Financ¢niho GOfadu v Krnové. Tento vymér je podle stézovatele nicotny z divodu
nesrozumitelnosti. Pokud krajsky soud vychazel z toho, ze stézovateli byla vymérena dan z
v . ’ o v . / / . ;7 er s
prevodu nemovitosti v dusledku prevodu vlastnického prava k nemovitostem nachazejicich
se v k. 0. Krnov, nema toto zjisténi oporu ve spise. Proto stézovatel navrhl, aby Nejvyssi
/ ’ ’ 1 Ve v , .
spravni soud napadeny rozsudek krajského soudu zrusil a véc vratil tomuto soudu
k dalsimu fizeni.

Odvolaci financni feditelstvi ve vyjadreni ke kasacni stiznosti uvedlo, ze zakonna
Uprava poskytuje logicky zdtvodnitelnou moznost prominuti dané za jediné situace, a to
kdyz dojde ke zpétnému prevodu a nabyti vlastnictvi k nemovitosti pivodnim vlastnikem

v eV _V / 4 v/ v M v 4 4 4
proto, ze zajistény zavazek radné splnil a byla tak naplnéna rozvazovaci podminka uvedena

*eV) 4 v / / M / % M i v v / M v 7/
v zajistovaci smlouvé. Takovy vyklad je smysluplny, a tudiz jediné mozny. Finanéni
feditelstvi v Ostravé rozhodnutim ze dne 21. 2. 2011, ¢. j. 9357/10-1400-801762 vymérenou
dan prominulo, protoze usoudilo, ze by slo o zuzujici vyklad v neprospéch ucastnika
v/ 4 v/ v v M M 4 v 4 4 4 4 .
fizeni. V pripadé prevodu nemovitosti na zakladé kupni smlouvy a nasledného zapisu
prava do katastru nemovitosti vSak nelze o prominuti dané z prevodu nemovitosti
uvazovat. Z uvedenych divodi odvolaci finanéni feditelstvi navrhlo, aby kasacni stiznost
byla jako nedivodna zamitnuta.

Nejvyssi  spravni  soud  prezkoumal  napadeny  rozsudek v souladu
sust. § 109 odst. 3 a4 s. f. s. vazan rozsahem a davody, které uplatnil stézovatel v podané
kasacni stiznosti, a pritom sam neshledal vady uvedené v odstavci 4, k nimz by musel
prihlédnout z Gredni povinnosti.

Podle obsahu spravniho spisu uzavteli dne 1. 6. 2009 stézovatel a M. J. smlouvu
o zajistovacim prevodu vlastnického prava k nemovitostem uzavienou, v niz se dohodli
na zajisténi pohledavky stézovatele, ktera vyplyva ze smlouvy o ptjéce uzavtené téhoz dne
ve vysi 240.000 K¢ s koneénou splatnosti do 1. 12. 2009. Pfredmét zajisfovaciho prevodu je
vymezen v ¢l. II smlouvy vyctem nemovitosti, které jsou ve vyluéném vlastnictvi M. J.
Dne 25. 8. 2010 uzavteli stézovatel jako prodavajici a M. J. jako kupujici kupni smlouvu,
jejimz predmétem jsou nemovitosti, jez tvorily predmét zajisfovaci smlouvy a tyto
jsou kupni smlouvou prodany stézovatelem za kupni cenu 750.000 K¢ do vyluéného
vlastnictvi kupujici.

Podle ust. § 25 odst. 4 zakona ¢. 357/1992 Sb., ve znéni ¢éinném od 1. 1. 2008
do 31. 12. 2012 finan¢ni feditelstvi na zadost dariového subjektu dari z pfevodu nemovitosti
z prevodu vlastnictvi k nemovitosti, uskutecnéného na zakladé smlouvy o zajistovacim
prevodu prava nebo z prechodu vlastnictvi k nemovitosti v souvislosti s postoupenim
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pohledavky, promine, dojde-li ke zpétnému nabyti nemovitosti ptivodnim vlastnikem,
ktery prevedl vlastnictvi k nemovitosti k zajisténi splnéni zavazku na véfitele, pokud
danovy subjekt pozada o prominuti dané z prevodu nemovitosti nejpozdéji do 3 let ode
dne nabyti vlastnictvi k nemovitosti pivodnim vlastnikem.

V navaznosti na citované ustanoveni je treba nejprve vylozit pojem prevod
vlastnictvi k nemovitosti uskuteCnény na zakladé smlouvy o zajistovacim prevodu prava.
Zasadni pravni otazkou v dané véci totiz je, zda prevod vlastnictvi nemovitosti na
puvodniho vlastnika na zakladé kupni smlouvy, kdy véritel jako prodavajici jiz byl
nepodminénym vlastnikem nemovitosti, nebot zavazek ze smlouvy o zajistovacim prevodu
prava nebyl splnén, muaze splinovat podminky prominuti dané stanovené v ust. § 25 odst. 4
zakona €. 357/1992 Sb., nebo je nutno jej vzdy povazovat za uplatny prevod, byt na
puvodniho vlastnika.

Podle ust. § 553 o. z. muze byt splnéni zavazku zajisténo prevodem prava dluznika
ve prospéch véritele (zajistovaci prevod prava). Smlouva o zajistovacim prevodu prava musi
byt uzavrena pisemné.

Ratio legis institutu zajisténi zavazku prevodem prava, o ktery byl vust. § 533
a § 534 0. z. s Glinnosti od 1. 1. 1992 rozsiren okruh zajistovacich prostredka, spociva v
tom, aby dolasna ztrata prevedeného prava stimulovala dluznika ke splnéni jeho zavazku,
v dusledku ¢ehoz ziska zpét své vlastnické pravo a obnovi tak své drivéjsi pravni postaveni.
Uzavienim smlouvy o zajistovacim prevodu prava vznika samostatny zavazkovy vztah
mezi dluznikem a véfitelem, jehoz lelem je zajistovact funkce s rozvazovaci podminkou
splnéni zajisténého zavazku. Zajistovacim prevodem prava tak dochazi, byt podminecné,
ke zméné v osobé nositele prava, v daném pripadé v osobé vlastnika, a je-li zavazek splnén,
obnovuje se bez dalstho puvodni stav. Na strané véritele neni Gcelem zajistovaciho prevodu
nabyti dluznikova prava a na strané dluznika jeho pozbyti. Smlouva o zajistovacim
prevodu prava se tak od jakéhokoliv jiného bézného prevodu takového prava lisi zejména
svym zajistovacim tcelem.

Nejvyssi spravni soud se zajiStovacim prevodem vlastnického prava k nemovitosti
z hlediska jeho zdanéni dani z prevodu nemovitosti zabyval jiz v rozsudku ze dne 27. 7.
2006, C.j.7 Afs 126/2005 - 75, publ. pod ¢ 995/2006 Sb. NSS a dostupny na
www.nssoud.cz, v némz aplikoval zikon ¢. 357/1992 Sb. ve znéni G¢inném do 31. 12. 2007.
V citovaném rozsudku Nejvyssi spravni soud uvedl: ,Nespornym podle ndzoru Nejvyssiho
spravnibo soudu je, Ze na zdkladé smlouvy o zajistovacim prevodu dochazi k prevodu
vlastnického prava. Nikoliv kazdy prevod vlastnického prava k nemovitosti je vsak predmétem
dané. Predmétem dané z prevodu nemovitosti podle § 9 odst. 1 az 3 zikona ¢ 357/1992 Sb. je
mimo jiné viplatny prevod nebo prechod vlastnictvi k nemovitostem.“ Rozhodujicim kritériem
pro posouzeni Uplatnosti pfevodu je nepochybné poskytnuti Gplaty, ,za niZ je treba
povazovat veskerd financni plnéni dobodnutd mezi prevodcem a nabyvatelem a sjednanda ke dni
prevodu vlastnického prava k nemovitosti, jakoZ i veskera protiplnént, kterd nemusi byt nutné
vyjddrena v penézich. (...) Prevod nemowvitosti na zikladé smlouvy o zajistovacim prevodu
prava podle § 553 oblanského zikoniku wvsak neni wvyvaZovin Zidnym hodnotovym
ekvivalentem ze strany nabyvatele a ani na strané prevodce neni prevod motivovan vmyslem
poskytnout nabyvateli majetkovy prospéch, a proto neni predmétem uvedené dané.“ Smluvni
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strany si totiz podle citovaného rozsudku na zakladé smlouvy o zajistovacim prevodu
prava zadna protiplnéni neposkytuji. ,Prevod nemovitosti na zdkladé této smlouvy neni
vyvazovdn Zidnym hodnotovym ekvivalentem ze strany nabyvatele a ani na strané prevodce
neni prevod motivovin dmyslem poskytnout nabyvateli majetkovy prospéch. Tento prevod
vlastnického prava se od jiného prevodu lisi svou kauzou, nebot je takto zajistovan dlub po
dobu, nez je vériteli v plné vysi ubrazen. Nemovitost je po dobu trvini dlubu ,deponovina®,
aby mobla byt v pripadé 7ddného splnéni zavazku vricena dluznikovi.“ Vedle citovaného
rozsudku viz pro pravni stav pred 1. 1. 2008 obdobné i rozsudek Nejvyssiho spravniho
soudu ze dne 18. 4. 2007, ¢. j. 1 Afs 135/2006 - 53.

Pokud na institut zajistovaciho pfevodu prava a jeho dusledky upravené v zakoné
¢.357/1992 Sb. v roviné verejného prava aplikujeme princip jednoty a nerozpornosti
pravniho fadu, pak je judikatura civilnich soudq, ktera se timto vykladem zabyva, nadmiru
relevantni, nebot smysl a Glel prominuti dané je v tomto pripadé dan povahou tohoto
soukromopravniho institutu, jehoz zasadnim rysem je flexibilni ekonomické vyuziti
nezatizené danovou povinnosti. Judikatura Nejvyssiho soudu se pritom k $irSimu pojeti
zajistovaciho prevodu prava priklani. V rozsudku ze dne 5. 12. 2006, sp. zn. 33 Odo
188/2005, Nejvyssi soud uvedl, ze ,,(s)mlouvou o zajistovacim prevodu prava postupuje
dluznik vériteli podminéné své pravo, které md proti jinému. Strany wzavivaji smlouwvu s
smyslem, aby neslo o prevod trvaly, nybrZ jen o prevod za iicelem zajisténi pobleddvky véritele.
Smyyslem tohoto prevodu je predevsim motivovat dluznika na vidném a véasném splnéni jeho
zavazku. Soucasné je dluznikovi zabranéno, aby pred splnénim zdvazku disponoval s
prevedenym pravem, resp. jeho predmétem. Zajistovacim prevodem pak véritel sleduje téZ
moznost dosibnout v pripadé prodleni dluznika s plnénim zdvazku uspokojeni svého prava z
predmétu  prevedeného priva. 1 kdyz predmétem  zajistovacibo prevodu zpravidla
byvd pobleddvka, kterou ma dluznik vidi tieti osobé, lze takto prevést i pravo vécné vcetné
prava vlastnického. JelikoZ se jednd o zajistovaci institut, musi zde existovat jako predmét
zajistént platny zavazek hlavni, ze kterého je dluznik povinen vé¥iteli plnit a ze kterého md
véritel pravo na plnéni; vedle tohoto hlavniho zavazkového vztahu vznikd mezi véfitelem a
dluznikem akcesoricky zdvazkovy vztah vyplhjvajici ze smlouvy o zajistovacim prevodu prava.
Dluznik postupuje vériteli své pravo s rozvazovaci podminkou, Ze zajistény zdvazek bude
spinén. Tato rozvazovaci podminka se uplatni p¥i uspokojent zajisténé pobledavky splnénim tak,
Ze pravni skony, jimiz bylo pravo prevedeno, pozbyvaji iicinnosti a pravo v rozsahu, v jakém
bylo prevedeno, prechdzi zpét na dluznika. Prevod prava na véritele tedy ze zakona zanika.
Misto rozvazovaci podminky lze ve smlouvé sjednat zpétny prevod prava po splnéni zavazku.“
A dale ,je neplatnd kupni smlouva, kterd byla uzaviena za tim icelem, aby pobledivka
kupujiciho zdstavnibo véritele byla uspokojena tim, Ze na ného prejde vlastnictvi prodavajicibo
zastavniho dluznika k zdstavé.“ Citovany rozsudek vyslovné pripousti nejen moznost
sjednat zajistovaci prevod prava s rozvazovaci podminkou, nybrz misto rozvazovaci
podminky i1 dohodu o zpétném prevodu prava po splnéni zavazku (fiduciarni prevod).
Tento zavér je obsazen i v usnesenich Nejvyssiho soudu ze dne 26. 9. 2005, sp. zn. 30 Cdo
1276/2005 a ze dne 30. 8. 2005, sp. zn. 30 Cdo 294/2005.

V rozsudku ze dne 15. 10. 2008, sp. zn. 31 Odo 495/2006, velky senat
obc¢anskopravniho a obchodniho kolegia Nejvyssiho soudu vyse uvedené zavéry korigoval,
kdyz vyslovil, Ze ,,(z) ustanoveni § 24 odst. 7 pism. b/ zdakona ¢ 586/1992 Sb. i z ustanoveni §
25 odst. 5 zakona ¢ 357/1992 Sb. se pak poddvd, Ze vitle zakonoddrce (byt projevend jinde, nez
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v oblanském zdkoniku) smérovala a smétuje k tomu, aby institut zajistovaciho prevodu prava
obsazeny v § 553 ob¢. zak. byl (v souladu s spravou zakotvenou diive v zikoniku
mezindrodnibo obchodu, jeZ byla jeho nepreblédnutelnym inspiracnim zdrojem) vniman (i bez
vyslovného zakorveni rozvazovaci podminky wve smlouvé) jako wujednani s rozvazovaci
podminkou (jejimz splnénim se vlastnikem véci bez dalsiho stava pavodni majitel (dluznik,
ktery toto zajisténi dal). S vyjimkou teoretickyjch vivah o povaze a mozné podobé toboto institutu
naopak neexistuje Zidnd indicie, jeZ by nasvédcovala tomu, Ze zajistovaci prevod prava miiZe
byt sjednan (se vsemi riziky, jeZ s sebou nese nedokonalost hmotnépravni vipravy a rozdilnost
teoretickych nahledii na véc) jako fiducidrni prevod prava (tedy tak, Ze 7ddnym a véasnym
splnénim zajistované pobleddvky se neobnovi vlastnické pravo dluznika k véci a ten bude mit k
dispozici pouze pravo doZadovat se zpétného prevodu vlastnictvi, které neni pravem vécnym
a pro treti osoby rozpoznatelnym).“ Podle presvédeni Nejvysstho soudu je smlouva o
zajistovacim prevodu vlastnického prava, ktera neobsahuje ujednani o tom, jak se smluvni
strany vyporadaji v pripadé, ze dluznik zajisténou pohledavku véfiteli fadné a véas
neuhradi, absolutné neplatna pro neurcitost. Vyvolava totiz nejistotu o obsahu prav a
povinnosti ulastniki smlouvy pro pripad, ze dluznik nesplni svij zavazek uspokojit
zajisténou pohledavku, a to nejistotu, ktera, vzhledem k tomu, ze o nasledcich takového
poruseni smlouvy mlci nejen smlouva, nybrz i zakon, nemuze byt rozptylena vykladem.
Pfitom je nemyslitelné a spoledensky nezadouci, aby ode dne, kdy se dluznik ocitne v
prodleni se fadnym nebo véasnym splnénim pohledavky zajisténé prevodem vlastnického
prava, nebylo mozné zodpovédét pro dany pravni vztah, zda 1) dluznik muze splnit dluh
(uhradit zajisténou) pohledavku s Glinky splnéni rozvazovaci podminky (s ulinky
automatického navraceni vlastnického prava) 1 kdykoli v dobé svého prodleni s thradou
zajisténé pohledavky, 2) zda to, ze se véritel stal nepodminénym vlastnikem na néj
prevedeného majetku, ma néjaky vliv na existenci zajisténé pohledavky, 3) zda véritel muze
majetek na néj prevedeny dale zpenézit, 4) zda si véritel muze majetek na néj prevedeny
trvale ponechat, a 5) zda véfitel mize majetek na néj prevedeny dale prevést, aniz by zména
vlastnictvi méla za nasledek zanik zajisténé pohledavky. Z tohoto pravniho nazoru pak
vychazel Nejvyssi soud i v rozsudcich ze dne 25. 11. 2008, sp. zn. 30 Cdo 3026/2006, a ze
dne 10. 12. 2008, sp. zn. 29 Cdo 4498/2007.

Judikatura civilnich soudi smétuje k sirokému vykladu smlouvy o zajistovacim
prevodu vlastnického prava pti zachovani jejich podstatnych vlastnosti. Z tohoto vykladu
v . . vVv/ 4 4 /4 v - Ve / M 4 v
vysel 1 Nejvyssi spravni soud vdané véci pti vykladu pojmu ,na zakladé smlouvy o
zajistovacim prevodu prava“ pouzitého v ust. § 8 odst. 1 pism. b) a § 25 odst. 4 zdkona ¢.
357/1992 Sb., pfi¢emz zarover zohlednil specifika vetrejnopravniho kontextu, ve kterém je
tteba ho vykladat. Proto se neztotoznil s nazorem, ze podminky pro prominuti dané
stanovené v ust. § 25 odst. 4 zakona ¢. 357/1992 Sb. je mozné splnit jediné tehdy, dojde-li
ke zpétnému prevodu a nabyti vlastnictvi k nemovitosti piivodnim vlastnikem proto, ze
**V_V / ’ V4 v M v 4 4 4
zajistény zavazek fadné splnil, abyla tak naplnéna rozvazovaci podminka uvedena
v zajistovaci smlouvé.

Zakonem ¢. 261/2007 Sb. byla v ¢l. XII body 9. a 26. s ¢innosti od 1. 1. 2008
novelizovana ust. § 8 odst. 1 pism. b) a § 25 odst. 4 zakona ¢. 357/1992 Sb. V prvnim
z uvedenych ustanoveni bylo doplnéno, ze poplatnikem dané z prevodu nemovitosti je
nabyvatel i tehdy ,jde-li (...) 0 nabyti nemovitosti na zikladé smlouvy o zajistovacim prevodu
prava.“ Ve druhém byl nové zaveden zvlastni narokovy divod prominuti dané z prevodu
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nemovitostl, k némuz dochazi za splnéni nékolika podminek. V prvni fadé se musi jednat
o dan z prevodu nemovitosti z prevodu vlastnictvi k nemovitosti, uskute¢néného na
zakladé smlouvy o zajistovacim prevodu prava. To znamena, ze pravnim duvodem zmény
v osobé vlastnika musi byt zavazkovépravni ujednani, ze nemovitost se prevadi na véfitele
za Ulelem zajisténi jeho pohledavky za dluznikem, ktery nemovitost prevadi. Druhou
podminkou je vécny duvod zpétného nabyti, a sice ze prominuti pfichazi v Gvahu, dojde-li
ke zpétnému nabyti nemovitosti puvodnim vlastnikem, ktery prevedl vlastnictvi k
nemovitosti k zajisténi splnéni zavazku na véritele. Dikce zakona je tedy vcelku jasna. Musi
existovat identita mezi puvodnim vlastnikem a tim, kdo nemovitost zpétné nabude.
Nemovitost se musi ,vratit“ do rukou toho, kdo ji za Gcelem zajisténi svého zavazku
prevedl na véfitele. Prave tato podminka je zohlednénim ucelu zajistovaciho prevodu prava
- zajistit splnéni zavazku, tj. podchycenim majetkovych hodnot dluznika zvysit
pravdépodobnost thrady dluhu. Tteti podminka je ¢asova a omezuje narok na prominuti
dané tak, Ze o prominuti musi danovy subjekt pozadat nejpozdéji do 3 let ode dne nabyti
vlastnictvi k nemovitosti puvodnim vlastnikem, tj. do tfi let ode dne, kdy se nemovitost
yvratila“ do rukou toho, kdo ji za Gcelem zajisténi svého zavazku prevedl na véfitele.

Smysl a Ucel takové pravni Upravy je zfejmy a je popsan i v duvodové zpraveé
k navrhu zakona ¢. 261/2007 Sb. (tisk 222/0, Poslanecka snémovna Parlamentu ceské
republiky 2006-2010, zvlastni ¢ast, k casti sedme, k ¢l. XIII, k bodtim 9 a 12):

LK zajisténi spinéni zivazku dluznika jsou mimo jiné uzavirany smlouvy o zajistovacim
prevodu prava zpravidla s podminkou, kdy na jejim splnéni zdvisi, zda vlastnické pravo
zanikne a prejde zpét na prevodce nebo pri nesplnéni podminky bude u vétitele plnit ubrazovaci
funkci. Institut zajisténi zavazku prevodem prdava je upraven v ustanoveni § 553 obcanského
zakoniku. Zdakon nestanovi Zadné bliZs{ naleZitosti smlouvy o zajistovacim prevodu prdva, s
vyjimkou poZadavku pisemné formy. Nedostatecnd pravni siprava institutu zajistovaciho prava
v obcanském zdakoniku md negativni dopad na jasnost dariovych aspektii zajistovaciho prevodu
vlastnictvi k nemovitostem. V praxi jsou znamy pripady, kdy prevod prava na zdkladé § 553
obéanského zakoniku se uskutecriuje s vimyslem stran, aby byl trvaly, nikoliv jen za scelem
zajisténi pobleddvky véritele vcetné jejiho ndbradnibo wuspokojeni z predmétu prevedeného
prava. Dokonce se vyskytly pripady, kdy véritel, na kterého byla na zakladé smlouvy o
zajistovacim prevodu prava prevedena nemovitost, postoupil pobledivku a soucasné s
postoupenou pohledavkou na postupnika presio i vlastnického pravo k nemovitosti. Tento dalsi
prevod vlastnického prava k nemowvitosti byl zapsian do katastru nemovitosti pouze zaznamem a
poté novy nabyvatel nemovitosti provedl dalsi, tedy od wzavieni smlouvy o zajistovacim
prevodu prdava jiZ tieti prevod vlastnictoi k nemovitosti. Z ditvodu jednoznacnosti se do zakona
navrbuje zapracovat dpravu, podle které prevod vlastnického prava k nemovitostem na zdkladé
smlouvy uzaviené podle § 553 je predmétem dané z prevodu nemovitosti s tim, Ze pokud dojde k
vibradé dlubu dluznikem, ktery prevedl vlastnické pravo k nemovitosti ve prospéch véritele a
nemovitost bude vrdcena prevodci (dluznikovi), dariovy subjekt bude moci pozddat o prominuti
dané z prevodu nemovitosti podle nové navrhovaného § 25 odst. 4.

Dle ustanoveni § 553 obcanského zikoniku, nabyvd pravo ze zajistovacibo prevodu
prdava véritel a stavd se tak, byt podminéné, vlastnikem nemowvitosti. Vzhledem k tomu, Ze
nabyvatel nemovitosti (véritel) bude mit nemovitost ve své dispozici, navrbuje se, aby byl
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poplatnikem dané a v pripadé jejibo vriceni puvodnimu prevodci (dluznikovi) mél pravo
pozddat o prominuti dané.”

M /4 M 4 o / 4 M / a4 / M vVv/ 4 4
Jak je patrné z citované divodové zpravy, zejména z pasazi, které Nejvyssi spravni
soud zvyraznil podtrzenim, imyslem zakonodarce bylo novou pravai Gpravou docilit
. ’ . eV / « ’ v v . . v/ v
jakéhosi ,zajistovactho“ zaplaceni dané zprevodu nemovitosti pro pripad, ze by
M v 4 v 4 VVe / Vv *eV_V 4 4 VVe
nemovitost prevedena z dluznika na vétitele za Gcelem zajisténi pohledavky vétitele za
dluznikem byla misto zpétného prevedeni na dluznika prevedena na treti osobu nebo
zustala ve vlastnictvi vétitele. Ze zakona ¢.261/2007 Sb. lze usuzovat, ze byl 1 reflexi
judikatury Nejvyssiho spravniho soudu (rozsudku ze dne 27. 7. 2006, ¢. j. 7 Afs 126/2005 -
75, ¢. 995/2006 Sb. NSS, a ze dne 18. 4. 2007, ¢.j. 1 Afs 135/2006 - 53) a zachovani Gcelu
zajistovactho prevodu vlastnického prava tim, ze nebude podléhat dani z pfevodu
nemovitosti, pokud bude jeho uéel, tedy thrada dluhu dluznikem, naplnén. Perspektivou
danového prava tak neni, i s ohledem na uvedeny vyvoj civilnépravni judikatury, zasadni
forma soukromopravnich ujednani mezi dluznikem a véfitelem ani to, zda jsou tato
ujednani vtélena do jediné smlouvy ¢i vice smluv. Podstatny je Glel téchto ujednani a
vysledny stav. Dojde-li ke zpétnému prevodu vlastnického prava na dluznika, ktery
nesplnil zajisténou pohledavku, je nutné posoudit povahu takového prevodu s ohledem
na smluvni ujednani mezi puvodnim véritelem a dluznikem, tzn. zjistit, zda se skuteéné
jedna o zpétny prevod v SirSim ramci smluvnich vztahl spojenych s puvodnim zajisténim

pohledavky.

V posuzované véci obsahuje smlouva o zajistovacim prevodu vlastnického prava
k nemovitosti uzaviena dne 1. 6. 2009 stézovatelem a M. ]J. vymezeni zajistované
pohledavky ve vysi 240.000 K¢, uréeni predmétu zajistovactho prevodu, kterym je nékolik
nemovitostl (dva domy a osm pozemku), stanoveni zpusobu prevodu vlastnického prava
k nemovitostem 1 ujednani o rozvazovaci podmince. Podle ¢l. 4.3 smlouvy plati, ze pokud
prevodce radné a vcas neuhradi zajistovanou pohledavku, nedojde k prechodu vlastnického
prava k prevadénym nemovitostem z nabyvatele zpét na prevodce, nabyvateli nevznikne
povinnost poskytnout prevodci potrebnou soucinnost se zpétnym prechodem vlastnického
prava a ze zajistovaciho prevodu vlastnického prava se stane prevod nepodminény a trvaly,
pricemz nabyvatel je opravnén s prevadénymi nemovitostmi disponovat tak, ze je
opravnén uspokojit zajistovanou pohledavku v jeji nesplacené vysi prodejem prevadénych
nemovitosti treti osobé, napt. formou vefejné drazby, vybérového fizeni nebo jinak dle
uvazeni nabyvatele za cenu, ktera nesmi byt nizsi nez 50 % obvyklé trzni ceny. Nabyvatel
neni opravnén ponechat si prevadéné nemovitosti ve svém vlastnictvi, ¢imz je vyloudena i
moznost vzniku tzv. propadné zastavy. Dale je ve smlouvé upraveno vyporadani naklada
prodeje.

Podle obsahu spisu sdélila M. J. dne 28. 1. 2011 spravci dané v navaznosti
na dozadani finanéniho feditelstvi, ze zajisténou pohledavku véas neuhradila, splacela
pouze Uroky ve vysi 2 % a po dal$im jednani uzavfela se stézovatelem dne 25. 8. 2010
dohodu o narovnani, podle které mély byt predmétné nemovitosti prevedeny zpét do
jejiho vlastnictvi za dohodnutou kupni cenu ve vysi 750.000 K¢, ktera bude uhrazena
z poskytnutého meziivéru a Gvéru ze stavebniho spofeni podle smlouvy ze dne 19. 8. 2010.
Téhoz dne byla uzavtena i kupni smlouva na predmétné nemovitosti. Penézity zavazek ze
smlouvy o ptjéce byl podle M.]. splnén. Pfesné datum jeho splnéni si nepamatovala,
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pouze uvedla, ze financni ¢astka ze stavebni sporitelny byla pfipsana na tcet stézovatele
dne 31. 8. 2010. Stézovatel ve vyjadreni ze dne 14. 2. 2011 tuto vypovéd nerozporoval a
uvedl, Ze potvrzuje jeho narok na prominuti dané, nebot prokazuje, ze M. J. uhradila svi;
zavazek, ¢imz zajistovaci prevod pozbyl Glinnosti. V dohodé o narovnani a vyporadani
vzajemnych majetkovych naroku uzaviené dne 25. 10. 2010, je uvedeno, ze ke dni podpisu
dohody dluzi M. J. z titulu smlouvy o pajéce stézovateli jistinu ve vysi 240.000 K¢, trok ve
vyst 19.200 K¢ a smluvni pokutu ve vysi 158.000 K¢ stim, ze pujcka nebyla vracena
v dohodnutém terminu. Smluvni strany se dohodly, ze vzajemna prava a naroky upravily
v souladu s ¢l. 4.3 smlouvy o zajistovacim prevodu vlastnického prava ze dne 1. 6. 2009 tak,
ze stézovatel uspokoji veskeré své pohledavky vuéi M.]. tim, ze ji proda predmétné
nemovitosti za kupni cenu 750.000 K¢ a vytézek prodeje rozdéli tak, ze si ponecha ¢astku
ve vysi 240.000 K¢ jako thradu jistiny, castku ve vysi 19.200 K¢ jako dhradu trokdt
z prodlent, ¢astku ve vysi 158.000 K¢ jako thradu smluvni pokuty, castku ve vysi 78.114
K¢ za Gcelem thrady dané z prevodu nemovitosti, ¢astku ve vysi 10.884 K¢ jako thradu
vypracovani znaleckych posudkul a pojisténi nemovitosti a ¢astka ve vysi 243.442 K¢ bude
vracena M. ]J. Kupni smlouva uzavfena mezi stézovatelem a M. J. dne 25. 8. 2010
neodkazuje na puvodni zajisténou pohledavku ani na smlouvu o zajistovacim prevodu
vlastnického prava k nemovitosti. Jejim pfedmétem je prevod totoznych nemovitosti,
které byly za tcelem zajisténi prevedeny na stézovatele, a to za kupni cenu 750.000 K¢,
na M. J.

Z vyse uvedenych smluvnich ujednani je ztejmé, ze doslo k prevodu vlastnického
prava k nemovitostem z puvodni vlastnice na stézovatele a poté zpét na puvodni vlastnici,
pricemz prevod na zakladé kupni smlouvy ze dne 25. 8. 2010 byl jiz uskuteénén ve fazi
uspokojeni véritele. Nejednalo se tak jiz o automatické navraceni vlastnického prava,
ovSem nelze dovozovat, ze puvodni vlastnice koupila nemovitosti ve stejné pozici, jakou
by meéla jakakoli tfeti osoba. Jeji snahou bylo zjevné zpétné nabyti nemovitosti, které

*eV) 4 M 4 Vv 4 v v 4 o 4
zajistovaly pohledavku mezi ni a stézovatelem. Pravé s ohledem na skutecnost, ze pavodni
vlastnice nekupovala ,néjaké“ nemovitosti, ale presné ty, které byly predtim jejim
vlastnictvim, lze dovodit, ze se stile jednalo o prevod vlastnictvi k nemovitosti
uskute¢nény na zakladé smlouvy o zajistovacim prevodu prava, byt v $irSim ramci
smluvnich ujednani mezi pivodni vlastnici nemovitosti a stézovatelem. Stalo se tak
zptsobem, ktery plnil Gdel zajisténi pohledavky, tedy jeji uspokojeni, ke kterému doslo
uhrazenim kupni ceny pfi zpétném prevodu nemovitosti. Docdasna ztrata vlastnického
prava k nemovitostem nepochybné stimulovala ptivodni vlastnici ke splnéni jejiho
zavazku, byt za cenu uzavteni dalsi pijcky, v disledku éehoz ziskala zpét své vlastnické

4 . 4 V/_ _V*V/ 4 4 /7 /4 . 4
pravo a obnovila své drivéjsi pravni postaveni. Za takové situace by bylo absurdni, aby

v /4 . v M 4 b4 /v /v /4
tento prevod podléhal dani z prevodu nemovitosti, nebot ucelem vyse uvedenych
judikaturnich zavért a nasledné zakotvené tGpravy v ust. § 25 odst. 4 zakona ¢. 357/1992
Sb. je pravé takové piipady z dariové povinnosti vyjimat. Stizni namitky jsou proto podle
Nejvyssiho spravniho soudu v tomto sméru dtvodné.

Nejvyssi spravni soud vsak neshledal dtivodnou namitku, v niz stézovatel namital
nespravné posouzeni otazky nicotnosti platebnitho vyméru vydaného spravcem dané.
Podle stézovatele se jedna o rozhodnuti neurcité a nesrozumitelné, kdyz neobsahuje daj
oznatujici katastralni Gfad, jehoz se tyka Cislo jednaci V-1519/2010-831, které je v

4 / v v 4 4 4 4 v c */ v 4 v vV
platebnim vymeéru oznaleno za vychozi pravni skutecnost, na jejimz zakladé byla dan
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vymeérena. Podle obsahu spravniho spisu bylo toto {islo jednaci bézné pouzivano k
identifikaci véci v korespondenci spravce dané, ktera predchazela vydani platebniho
vyméru. Stézovatel nemohl byt na pochybach ohledné chybéjiciho oznacenti, nebot je sam
pti komunikaci se spravcem dané ve spojitosti s prislusnym katastralnim Gfadem pouzival.
Pisemné vyhotoveni rozhodnuti musi obsahovat mimo jiné oznaleni spravniho organu,
ktery rozhodnuti vydal, v posuzované véci se ovsem jedna o oznaleni jiného spravniho

4 4 4 vV M 4 1V’ 4 4 v
organu, které navic bylo stézovateli znamo. Diléi pochybeni spravce dané tak

v M /4 4 4 v 4 4 v o Ve 4
nepredstavuje nezakonnost, ktera by musela vést ke zruseni rozhodnuti, a uz vibec neéini
rozhodnuti nicotnym (k nicotnosti spravniho aktu viz napt. body 29 az 32 usneseni
rozsifeného senatu Nejvyssiho spravaiho soudu ze dne 12. 3. 2013, ¢. . 7 As 100/2010 - 65,
¢. 2837/2013).

Nejvyssi spravai soud sohledem na vyse uvedené shledal kasacni stiznost
divodnou, a proto podle ust. § 110 odst. 1 ¢ast véty pred stfednikem a odst. 2 pism. a) ¢ast
véty pred strednikem s. f.s. rozsudek krajského soudu jakoz i rozhodnuti financniho
feditelstvi zrusil a véc vratil odvolacimu finanénimu feditelstvi k dal$imu fizeni. Ve véci
rozhodl bez nafizeni Gstniho jednani, jak umoznuje ust. § 109 odst. 2 s. . s.

V dal$im fizeni je spravni organ vazan pravnim nazorem Nejvyssiho spravniho
soudu [§ 110 odst. 2 pism. a) Cast véty za strednikem ve spojeni s § 78 odst. 5 s. f. s.)].

Vyrok o nahradé nakladu fizeni se opira o ust. § 60 odst. 1 véty prvais. t. s., podle
néhoz, nestanovi-li tento zakon jinak, ma Gcastnik, ktery mél ve véci plny aspéch, pravo na
nahradu nakladd fizeni pred soudem, jez davodné vynalozil proti Gcastnikovi, ktery ve
véci uspéch nemél. Stézovatel mél ve véci plny uspéch, proto ma pravo na nahradu naklada
fizeni o zalobé a kasa¢ni stiznosti.

Naklady fizeni o zalobé sestavajici ze zaplaceného soudniho poplatku v cCastce 3.000
K¢ a v odméné za 2 Gkony pravni sluzby (pfevzeti a pripravy zastoupeni a pisemné podani
ve véci samé) v Castce 2 x 2.100 K¢ [§ 1 odst. 1, § 7, § 9 odst. 3 pism. ), § 11 odst. 1 pism. a)
a d) vyhlasky ¢ 177/1996 Sb., ve znéni Géinném do 31. 12. 2012] a z nahrady hotovych
vydaji ve vysi 2 x 300 K¢ (§ 13 odst. 3 citované vyhlasky). Protoze advokat je platcem dané
z ptidané hodnoty, zvySuje se jeho odména o ¢astku odpovidajici této dani, kterou je
povinen odvést podle zakona ¢&. 235/2004 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisy, tj. o 1.008 K.
Celkova ¢astka nahrady nakladd fizeni o zalobé tedy ¢ini 8.808 K¢.

Naklady fizeni o kasalni stiznosti sestavajici ze zaplaceného soudniho poplatku
v Castce 5.000 K¢ a v odméné za 1 Gkon pravni sluzby (pisemné podani ve véci samé) v
astce 3.100 K&, [§ 1 odst. 1, § 7, § 9 odst. 4 pism. d), § 11 odst. 1 pism. d) citované
vyhlasky] a z nahrady hotovych vydaji 300 K¢ (§ 13 odst. 3 citované vyhlasky). Protoze
advokat je platcem dané z pfidané hodnoty, zvysuje se jeho odména o ¢astku odpovidajici
této dani, kterou je povinen odvést podle zakona &. 235/2004 Sb., ve znéni pozdéjsich
predpist, tj. o 714 K¢. Celkova castka nahrady nakladt za fizeni o kasalni stiznosti tedy
¢ini 9.114 K¢.

Poudeni: Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostredky pfipustné.
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V Brné dne 12. bfezna 2014

JUDr. Eliska Cihlarova
predsedkyné senatu



