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CESKA REPUBLIKA

~ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravai soud rozhodl v senaté slozeném z predsedy Mgr. Alese Roztocila
asoudct JUDr. Jiftho Pally a Mgr. Pavliny Vrkocové v pravni véci zalobkyné: obec
Strelské Hostice, se sidlem Stfelské Hostice 83, zast. JUDr. Milenou Novakovou,
advokatkou, se sidlem Rooseveltova 37, Cesky Krumlov, proti Zalovanému: Odvolaci
finanéni feditelstvi, se sidlem Masarykova 427/31, Brno, v tizeni o kasaéni stiznosti
ralobkyné proti rozsudku Krajského soudu v Ceskych Bud&jovicich ze dne 27. 4. 2017, &. j.
50 Af 35/2016 - 29,

takto:

L Rozsudek Krajského soudu v Ceskych Bud&ovicich ze dne 27. 4. 2017,
¢.j.50 Af 35/2016-29, se zruSuje.

II. Rozhodnuti Odvolaciho financ¢niho teditelstvi, ¢. j. 47442/16/5100-31461-711145,
ze dne 26. 10. 2016, se zruSuje avéc se vraci zalovanémuk dal$imu
fizeni.

IOI. Zalovany je povinen zaplatit Zalobkyni na nihradé nakladd ¥zeni o Zalobé
¢astku 15.342 K¢, a to do 30 dnu od pravni moci tohoto rozsudku k rukam
zastupkyné zalobkyné JUDr. Mileny Novakové, advokatky.

IV. Zalovany je povinen zaplatit Zalobkyni na nihradé niklad® zeni o kasa¢ni

stiznosti ¢astku 13.228 K¢, a to do 30 dnt od pravai moci tohoto rozsudku k rukam
zastupkyné zalobkyné JUDr. Mileny Novakové, advokatky.

Oduvodnént:

L. Dosavadni pribéh tizeni
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[1]  Finanén{ 4fad pro Jiholesky kraj - Uzemni pracovisté ve Strakonicich platebnim
vymérem ze dne 24. 3. 2016, ¢. j. 563528/16/2211-00460-305618, vyméril zalobkyni dan
z nabyti nemovitych véci ve vys$i 14.972 K¢ V oduvodnéni uvedl, ze dne 25. 6. 2015
zalobkyné podala opravné danové priznani k dani z nabyti nemovitych véci, kde jako
zaklad pro vypocet dané byla uvedena sjednana cena ve vysi 309.300 K¢ bez dané z pfidané
hodnoty (DPH). Ve smlouvé kupni a o predkupnim pravu vécném ze dne 18. 4. 2015, na
zakladé které byl prevod nemovité véci (obecniho pozemku) proveden, je vsak uvedena
celkova kupni cena ve vysi 374.253 K¢, tj. véetné DPH. Spravce dané s odkazem na § 13
zakonného opatteni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci (dale téz jen
»zakonné opatreni®), shledal, ze sjednanou cenou (tj. zakladem dané) se pro ucely dané
z nabyti nemovitych véci rozumi uplata za nabyti vlastnického prava k nemovité véci
véetné DPH. Z kupni ceny véetné DPH ve vysi 374.253 K¢ proto vyméril dan ve vysi 4 %
z této ceny, tj. 14.972 K¢.

[2]  Zalovany rozhodnutim ze dne 26. 10. 2016, & j. 47442/16/5100-31461-711145,
zamitl odvolani Zalobkyné a potvrdil rozhodnuti sprivce dané. Zalovany shledal,
ze v posuzovaném pripadé se jedna o nabyti vlastnického prava k nemovité véci z majetku
zalobkyné jakozto obce, kdy podle § 22 odst. 1 zakonného opatfeni plati vyluénost
sjednané ceny. Sjednanou cenou se rozumi uplata za nabyti vlastnického prava k nemovité
véci. Pojem ,uplata“ je v § 4 zakonného opatreni definovan jako castka v penéznich
prostredcich nebo hodnota nepenézniho plnéni, které jsou poskytnuty za prijaté plnéni.
Z toho vyplyva, ze sjednana cena je celkovou cenou vcetné DPH, coz je vysloveno i v
duvodove zpravée k § 13 zakonného opatfeni. Spravce dané tak postupoval pfi vyméreni
dané v souladu se zakonnym opatfenim.

[3]  Zalobkyné napadla rozhodnuti zalovaného zalobou u Krajského soudu v Ceskych
Budéjovicich. Zalobkyné namitala, ze pravni dprava dané z nabyti nemovitych véci podle
zakonného opatreni nevykazuje podstatné odlisnosti od Gpravy v zakoné ¢. 357/1992 Sb.,
o dani dédicke, dani darovaci a dani z prevodu nemovitosti (dale jen ,zakon o trojdani®), a
. v , . . ’ ’ / / /
je tak tfeba vychazet z judikatury k tomuto zakonu a dosavadni spravni praxe, podle které
je predmétem dané z prevodu nemovitosti pouze samotny finanéni vynos z prevodu
nemovité véci a nikoliv DPH odvadéna do statniho rozpoctu. Vyklad uzity zalovanym v
napadeném rozhodnuti je nespravny, nebot je zaloZen na pivodnim zidméru zikonodarce
zménit osobu poplatnika na nabyvatele nemovitosti. I v zdkonném opatteni v rozhodném
znéni vsak byl poplatnikem dané prevodce. Povinnost dafiového subjektu odvést dan z
nabyti nemovitych véci i z odvedené DPH by musela byt v zakoné zakotvena explicitné,
nikoliv jen zminéna v divodové zpravé. Podle zalobkyné existuji dva rovnocenné vyklady
vedouci k vypoctu zakladu dané, a to vyklad zastavany zalovanym zahrnujici do sjednané
. ’ v , . . v ;7 7 v ’
ceny 1 DPH, a vyklad zalozeny na systematice a logice soucasné Upravy dané z nabyti
nemovitych véci, podle kterého sjednand cena, kterdA ma byt zikladem dané, DPH
neobsahuje. Zalovany byl proto s ohledem na zasadu in dubio mitius povinen respektovat
vyklad sméfujici k co nejmensi zatézi zalobkyné, tedy ze zdkladem dané z nabyti
./ v /7 . 4
nemovitych véci je sjednana cena bez DPH.

[4]  Krajsky soud zalobu zamitl. Krajsky soud shledal, Ze s Glinnosti od 1. 1. 2014
upravuje dan z prevodu, resp. z nabyti nemovitych véci zakonné opatteni ¢. 340/2013 Sb.,
o dani z nabyti nemovitych véci, jehoz znéni Glinné do 31. 10. 2016 je relevantni pro
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v 4 /4 v 4 . . \ 4 o v 4 4 4 v
posuzovanou vec. Zakonné opatreni definuje presny zpusob urcovani zakladu dané v § 10
tak, ze zakladem dané z nabyti nemovitych véci je nabyvaci hodnota. Ustanoveni § 11 pak
M v Ve o v 4 / 4 4 v M 4 v

vymezuje Ctyfi zpusoby urCeni nabyvaci hodnoty, ktera predstavuje zaklad dané. V
posuzovaném pripadé se jedna o sjednanou cenu, ktera je vymezena v kupni smlouvé.
Sjednana cena za prevod nemovité véci tedy byla mezi smluvnimi stranami v kupni
smlouvé presné vymezena. Ustanoveni § 13 zakonného opatteni definuje sjednanou cenu
jako Gplatu za nabyti vlastnického prava k nemovité véci, kdy se touto uplatou v reSeném

v/ v 4 /7 V7 vV Vv 4 v 4 /4 ./ v .
pripadé rozumi celkova Castka v penéznich prostredcich, kterou nabyvatelé nemovité véci
za tuto nemovitost zaplatili zalobkyni jako pfevodkyni nemovitosti, tedy ¢astka, kterou
poskytli za prijaté plnéni. V posuzovaném pripadé neni pochyb o tom, zZe nabyvaci
hodnotou byla sjednana kupni cena pfesné stanovena v kupni smlouvé ve vysi 374.253 K¢.
Spravce dané tak DPH do zakladu dané zahrnul zcela opravnéné. Krajsky soud zde odkazal
na rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 20. 7. 2005, ¢. j. 2 Afs 210/2004 - 81, kde
tento soud vyslovil zavér, ze: [plokud soucasné s kupni cenou wvyslovné uvedenou bylo
sjednano i dals{ plnént, které md charakter vihrady za prodavanou nemovitost, je tveba je do
kupni ceny zapocist.“

[5]  Krajsky soud dale konstatoval, ze zakon o trojdani a zakonné opatfeni jsou dva
odlisné pravni predpisy, pricemz kazdy z nich vymezuje subjekt dané, predmét dané,
zaklad dané a dalsi specifika pro konkrétni typ dané. Zavéry ucinéné v judikature a
dosavadni spravni praxi k zakonu o trojdani proto na zakonné opatfeni neni mozné
aplikovat. Dotcena ustanoveni zakonného opatreni jsou podle krajského soudu ve vztahu
k posuzované otazce natolik jednoznacna, zev praxi nevzbuzuji zadné pochybnosti.
Krajsky soud tak neshledal duvody pro aplikaci zasady in dubio mitius.

II. Kasa¢ni stiznost a vyjadfeni Zalovaného

[6]  Zalobkyné (dile jen ,sté¥ovatelka®) napadla rozsudek krajského soudu kasaéni
stiznosti. Stézovatelka nesouhlasi se zavérem krajského soudu, ze do zakladu dané
urceného podle ceny sjednané je treba zahrnovat také DPH.

[71  Podle stézovatelky zakonné opatreni vyslovné nestanovi, ze zakladem dané je
nabyvaci hodnota nemovitosti véetné DPH. Z ¢&. 2 odst. 3 Ustavy ve spojent s &l. 2 odst. 2
a ¢l. 11 odst. 5 Listiny zakladnich prav a svobod a ustalené judikatury vyplyva, ze danova
povinnost muze byt ulozena pouze zakonem. Nestanovi-li tak zakonné opatfeni povinnost
zapocist DPH do zakladu dané vyslovné ¢i zptsobem neptripoustéjicim pochybnosti a
ruzné zpusoby vykladu, neni mozné, aby finan¢ni sprava tuto povinnost svévolné
dovozovala.

[8]  Stézovatelka je také presvédlena, ze zakon o trojdani a zakonné opatteni
se v problematice obecného stanoveni zakladu dané materialné nelisi (tj. vzdy je zakladem
dané v zasadé smluvni cena za prevod nemovitosti). Vymezeni predmétu dané se lisi pouze
v pouziti slova ,nabyti“ oproti puvodnimu ,prevod®, coz je zapri¢inéno nikoli zménou
UcCelu zakona (zdanit prevod nemovité véci), nybrz historickymi dtavody spojenymi
s prijimanim zakona o dani z nabyti nemovitych véci. Pouziti slova ,nabyti“ proti
puvodnimu ,prevod ¢i prechod” tak nelze dle nazoru stézovatelky pficitat jakykoliv
prakticky vyznam. Stejné jako v pripadé predchozi upravy zakona o trojdani se totiz stale
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fakticky jedna o zdanéni Uplatného prevodu nemovité véci, nebot i nadale zustava
poplatnikem této dané prevodce, ktery na zakladé prodeje vlastnického prava k nemovité
véci ziskava urdity finanéni vynos. Rovnéz osoba poplatnika a definice zakladu dané se v
zakoné o dani z nabyti nemovitych véci zadnym vyznamnym zplUsobem nezménila.
Poplatnikem dané je i nadale prevodce, ktery na zakladé prevodu nemovité véci ziskava
urcity financni vynos. Zaklad dané je pak sice nové tvoren tzv. nabyvaci hodnotou, kterou
: Vv 4 /4 4 v 4 v M 4 . 7.

je vsak podle § 11 odst. 1 pism. a) zakonného opatfeni opét sjednana cena definovana jako
protiplnéni poskytnuté za prevod nemovité véci. S ohledem na zachovani stejné osoby
poplatnika a pfedmétu dané je proto nutné postupovat v souladu s predchozi ustalenou
judikaturou, podle které plati, ze v ptipadé, kdy je poplatnikem predmétné dané prevodce,
ktery je zaroven platcem DPH, je zakladem dané jen a pouze sjednana cena a nikoli DPH,
které je v souvislosti s pfevodem nemovité véci odvadéno statu, a netvori tedy financni

/ v 4 VO v / v/ v v 4 M M

vynos z prevodu nemovité véci. V opaéném pripadé by doslo k paradoxni situaci, kdy
prevodce bude zdanovat nejen svij pfijem z prevodu, ale i dastku, kterou inkasoval pro
stat, a ktera se tedy nikdy nestala soucasti jeho majetku.

[9]  Zavér stézovatelky ma podporovat také spravni praxe k zakonu o trojdani, podle
niz u ceny smluvni neni DPH soucasti zakladu dané z prevodu nemovitosti. Stézovatelka
zde odkazuje na stanovisko Ministerstva financi, obsazené v zapise z Koordinacniho
vyboru s Komorou daniovych poradct ze dne 27. 11. 2002, ¢. j. 766/27.11.02.

[10] Stézovatelka také poukazuje na legislativni proces, ktery predchazel prijeti
zakonného opatfeni. Navrh zakona o dani z nabyti nemovitych véci byl jako snémovni
tisk ¢ 1003 predlozen vladou Poslanecké snémovné dne 24. 4. 2013. Jak vyplyva
z duvodové zpravy predlozené spolu se snémovnim tiskem 1003, ucelem puvodné
navrhované pravni upravy bylo mimo jiné sjednoceni poplatnika dané z nabyti
nemovitych véci v osobé nabyvatele nemovité véci a zruseni institutu rulitele, kterym
doposud byl pravé nabyvatel. Tento navrh zakona vsak nebyl schvalen. Novy zakon byl
prijat ve formé zakonného opatreni. Pred schvalenim tohoto pravniho predpisu vsak doslo
k zasadnim zménam ptvodniho navrhu, ktere s ohledem na absenci nové dtvodové zpravy
nejsou nikterak blize objasnény. Nejzasadnéj$i zménou pritom je pravé skuteCnost,
ze zakonné opatfeni nezahrnuje planovanou zménu osoby poplatnika, tedy jediny klicovy
rozdil, ktery existoval mezi pGvodni a novou pravni Upravou. Z divodové zpravy
k pivodnimu navrhu zakona proto nelze vychazet.

[11] Nakonec stézovatelka odkazuje na zasadu in dubio mitius. Za situace, kdy zakon
pripousti dva mozné vyklady, je zalovany, resp. krajsky soud povinen respektovat vyklad
ptislusnych ustanovent, ktery smétuje k co nejmensi zatézi dariovych subjekta.

[12] Zalovany ve svém vyjadreni navrhuje kasacni stiznost zamitnout. Zakonné opatteni
. v . ’ v / .- 7 v 7 e ’ ’

jasné vymezuje zaklad dané z nabyti nemovitych véci jako nabyvaci hodnotu a v
posuzovaném pftipadé se nabyvaci hodnotou rozumi tplata poskytnutd kupujicimi za
nabyti vlastnického prava k prevadéné nemovitosti. Nabyvaci hodnotou je tak sjednana
kupni cena zahrnujici veskera protiplnéni, ktera maji byt poskytnuta kupujicimi za nabyti
vlastnického prava k nemovité véci, tedy véetné DPH.

[13] Zalovany nesouhlasi se zavérem stézovatelky, ze zaklad dané v zakonném opatteni
se materialné nelisi od Gpravy obsazené v zakoné o trojdani. Podle § 9 odst. 1 zakona o
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trojdani byl predmétem dané Gplatny prevod nebo prechod vlastnictvi k nemovitostem. V

v i / Ve / 4 4 v 4 v . v v v / 4
soucasnosti ucinny § 2 odst. 1 zakonného opatreni povazuje za predmét dané Uplatné

4 M 4 4 Ve _/ i v c /7 v 7/ 4 v v v

nabyti vlastnického prava k urcité skupiné nemovitych véci. Vymezeni predmétu dané se
tedy lisi od predchozi pravni Gpravy. Proto nelze uzavtit, ze by bylo mozné bez dalsiho na
dan z nabyti nemovitych véci aplikovat judikatorni a teoreticko-pravni zavéry tykajici se
dané z prevodu nemovitosti.

[14]  Zalovany odkazuje také na skuteénost, Ze podle diivodové zpravy k § 13 zikonného
opatient plati, Ye ,sjednand cena je celkovou cenou vietné dané z p¥idané hodnoty“. Zalovany
pripousti, ze snémovni tisk ¢. 1003 z roku 2013 prosel zménami, nez byl zapracovan v
kone¢né podobé do zakonného opatteni, avsak tyto zmény se tykaly zejména osoby
poplatnika nikoliv pfedmétu dané, zikladu dané, definice Uplaty ¢i sjednané ceny.
Zalovany déle v této souvislosti uvadi, Ze maZe-li se divodova zprava ke snémovnimu tisku
¢. 1003 jevit jako prekonana, nelze ke stejnému zavéru dojit ohledné divodové zpravy k
vladnimu navrhu zakonného opatteni (senatni tisk ¢. 185 z roku 2013). Tento tisk byl
Senatu predlozen jiz po provedeni zmény v osobé poplatnika, a davodova zprava je proto
aktualni.

[15] Zasada in dubio mitius ma nakonec své opodstatnéni v situacich, kdy po vyuziti
vSech metod interpretace ztstanou vedle sebe dva rovnocenné vyklady dané normy. Z vyse
uvedenych divodu je zalovany presvédcen, ze vsechny druhy vykladu predmétnych
pravnich norem vedou k jednomu vykladu, a to k vykladu, podle néhoz je zakladem dané
cena sjednana vcetné dané z pridané hodnoty.

v .
1. Posouzeni kasaéni stiZnosti

[16] Nejvyssi spravni soud nejprve posoudil zakonné nalezitosti kasacni stiznosti
a konstatoval, ze kasaéni stiznost byla podana véas, osobou opravnénou, proti rozhodnuti,
proti némuz je kasacni stiznost ve smyslu § 102 zakona ¢. 150/2002 Sb., soudniho radu
spravniho (dale jen ,s. t. s.%), pripustna, a stézovatelka je v souladu s § 105 odst. 2 s. f. s.
zastoupena advokatem. Poté Nejvyssi spravni soud prezkoumal divodnost kasacni
stiznosti v souladu s § 109 odst. 3 a 4 s. . s., v mezich jejiho rozsahu a uplatnénych davoda.

[17] Kasacni stiznost je divodna.

[18] Predmétem sporu v posuzované véci je otazka, zda je DPH soucasti zakladu dané
z nabyti nemovitych véci uréeného podle ceny sjednané. Krajsky soud v napadeném
rozsudku konstatoval, ze za cenu sjednanou je treba povazovat castku zahrnujici veskeré
financni plnéni, které bylo za prodej nemovité véci stézovatelce poskytnuto ze strany
kupuyjicich. Charakter sjednané ceny za nabytou nemovitost ma tak podle krajského soudu
celkova cena, kterou museli kupujici vydat ze svého majetku k zaplaceni nabyvané
nemovitosti, tedy cena véetné DPH.

[19] Podle § 2 zakonného opatteni ve znéni G¢inném do 31. 10. 2016 je predmétem dané
z nabyti nemovitych véci #platné nabyti vlastnickébo prava k nemovité véci, kterd je a)
pozemkem, stavbou, Cisti inZemyrské sité nebo jednotkou nachdizejicimi se na iizemi Ceské
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republiky, b) pravem stavby, jim? zatizeny pozemek se nachizi na vizemi Ceské republiky, nebo
¢) spoluvlastnickym podilem na nemovité véci uvedené v pismenech a) nebo b).

[20] Poplatnikem dané je podle § 1 zakonného opatfeni @) prevodce vlastnického prava
k nemovité véci, jde-li 0 nabyti vlastnického prava koupi nebo sménou a prevodce a nabyvatel se
v kupni nebo sménné smlouvé nedohodnoun, Ze poplatnikem je nabyvatel, b) nabyvatel
vlastnického prava k nemovité véci v ostatnich pripadech.

[21] Podle § 10 zakonného opatfent je zakladem dané z nabyti nemovitych véci nabyvaci
hodnota snizena o uznatelny vydaj. Uznatelnym vydajem se podle § 24 zakonného
opatreni rozumi odmeéna a naklady prokazatelné zaplacené poplatnikem znalci za znalecky
v/ 7 **V_V M i v v/ v 4
posudek urcujici zjisténou cenu, je-li tento posudek vyzadovanou prilohou darnového
Ve 4 4 / M 4 4 v / Ve 4 4 v 4
ptiznani, pokud tento vydaj uplatni poplatnik v danovém ptiznani nebo v dodate¢ném
danovém priznani.

[22] Nabyvaci hodnotou je podle § 11 zakonného opatteni a) sjednand cena, b) srovndvaci
dariovd hodnota, c) zjisténd cena, nebo d) zvlistni cena. V posuzovaném pripadé byla jako
nabyvaci hodnota rozhodna pro zaklad dané cena sjednana (viz § 22 zakonného opattent).

[23] Sjednanou cenou se podle § 13 zakonného opatfeni pro ulely dané z nabyti
nemovitych véci rozumi uplata za nabyti vlastnického prava k nemovité véci.

[24] Uplatou se podle § 4 odst. 1 zakonného opatfeni koneéné rozumi &stka v penéZnich
prostredcich nebo hodnota nepenézniho plnéni, které jsou poskytnuty za prijaté plnéni.

[25] Pro uréeni zakladu dané podle ceny sjednané je s ohledem na systematiku vyse
citovanych ustanoveni rozhodujici definice Gplaty v § 4 zakonného opatreni. Stézovatelka
v kasadni stiznosti predné namitala, ze zakonné opatreni vyslovné nestanovi, ze zakladem
dané je nabyvaci hodnota nemovitosti véetné DPH. Stézovatelce lze prisvédcit, ze toto
ustanoveni vyslovné nestanovi, ze DPH je soucasti Uplaty, a tim soudasti zakladu dané
podle ceny sjednané. Slovni spojeni ,castka v penéznich prostredcich, uzité v definici
Gplaty, je vSak natolik Siroké, ze vyklad zahrnujici do této astky také DPH nelze pouze na
zakladé jazykového vykladu bez dalsiho vyloudit.

[26] Pti posouzeni sporné otazky je treba vyjit téz z Gstavné zaruceného prava vlastnit
majetek a vyhrady zdkona pfi stanoveni dafovych povinnosti (¢l. 11 odst. 1 a 5 Listiny
zakladnich priv a svobod). Podle Ustavniho soudu p¥edstavuje jazykovy vyklad pouze
prvotni piibliZeni k obsahu pravni normy (srov. nilez Ustavniho soudu ze dne 17. 12.
1997, sp. zn. Pl. US 33/97). V pochybnostech proto nelze setrvat pouze u n&j, jak
v napadeném rozsudku udinil krajsky soud. K ovéfeni spravnosti vykladu, k jeho doplnéni
¢ upresnéni, slouzi dal$i interpretacni pfistupy, jako napfiklad vyklad teleologicky
sméfujici k Gcelu zakona, vyklad historicky, komparativai apod. (srov. napf. rozsudek
rozsifeného senatu NSS ze dne 26. 10. 2005, ¢. j. 1 Afs 86/2004 - 54). Takto postupoval
Nejvyssi spravni soud také v posuzovaném pripadé.

[27] Zikonné opatfeni s Géinnosti od 1. 1. 2014 nahradilo dosavadni Gpravu dané
v M 4 \4 4 v . . Ve 4 4 4 Vv 4 ’
z prevodu nemovitosti obsazenou v zakoné o trojdani. Prijeti zakonného opatfeni Senatu
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predchazel navrh zikona o dani znabyti nemovitych véci, ktery vSak v dusledku
rozpusténi Poslanecké snémovny v roce 2013 nebyl pfijat. Navrh zakona byl reakei na
rekodifikaci soukromého prava zakonem ¢.89/2012 Sb., oblansky zakonik. Nabyti
/ Ve M / v 4 4 4 \4 v 4 Ve 4 /4
Ucinnosti nového obcanského zakoniku k 1. 1. 2014 a nemoznost véasného prijeti nove
/. v v i 4 4 o vV, V 4 4
Upravy dané z prevodu nemovitosti formou zakona v dusledku rozpusténi Poslanecké
snémovny vyzadovaly implementaci navrhu zakona formou zakonného opatfeni Senatu.
Zakonné opatfeni oproti navrhu zdkona zachovalo vymezeni prevodce jako poplatnika
dané v pripadé Gplatného prevodu nemovité véci.

[28] Ve vztahu k posuzované véci je podstatna divodova zprava k § 13 zakonného
opatreni, podle niz [s]jednand cena zabrnuje jakékoli protiplnéni, které je nebo ma byt na
zdakladé wjednani mezi smluvnimi stranami poskytnuto za nabyti vlastnického priva k
nemovité véci, a to bud’ nabyvatelem nebo jinou osobou, bud’ ve prospéch prevodce, nebo treti
osoby. Ve svém diisledku to mimo jiné znamend, Ze sjednand cena je celkovou cenon vcetné dané
z pridané hodnoty“. Zde Nejvyssi spravni soud zdaraznuje, ze se nejedna o davodovou
4 /4 4 /4 4 M 4 ./ v 7/ v v

zpravu k vladnimu navrhu zakona o dani znabyti nemovitych véci predlozenou
Poslanecké snémovné snémovnim tiskem ¢. 1003, ale o dtvodovou zpravu k vladnimu

4 4 / v 4 4 M 4 ./ v /7 v v /4 4
navrhu zakonného opatteni Senatu o dani z nabyti nemovitych véci predlozenou senatnim
tiskem ¢. 185, ktera zahrnuje provedené zmény. Z tohoto duvodu neni divodna namitka
stézovatelky, ze k divodové zpravé nelze prihlizet. Na druhou stranu je tfeba konstatovat,
ze citovany senatni tisk je z podstatné Casti pouze ,recyklaci“ ptivodni duvodové zpravy
k vladnimu navrhu zakona, aniz by zmény vsamotné navrzené pravni Upravé byly
divodovou zpravou dusledné reflektovany. Zamér zahrnout dan z pridané hodnoty do

4 v o 4 4 v 4 /4 4 v i /
zakladu dané a zpasob provedeni tohoto zaméru v samotném textu pravatho predpisu také
neni v divodové nijak vysveétlen. To zajisté oslabuje relevanci této davodové zpravy pro
vyklad prislusnych ustanoveni.

[29] Stézovatelka vsak namita, ze zakon o trojdani a zakonné opatfeni se v problematice
obecného stanoveni zakladu dané materialné nelisi, pricemz odkazuje na judikaturu
Ustavniho soudu (napt. nilez Ustavniho soudu ze dne 3. dubna 2003, sp. zn. IV. US
500/01), podle niz DPH nemélo byt zakladem dané z prevodu nemovitosti podle zakona o
trojdani. Podle § 9 odst. 1 zakona o trojdani byl predmétem dané ,uiplatny prevod nebo
prechod vlastnictvi k nemovitostem*. Zakladem dané podle § 10 odst. 1 pism. e) zakona o
trojdani byla cena sjednana, slo-li o pfevod nemovitosti z vlastnictvi nebo do vlastnictvi
Uzemniho samospravného celku. Poplatnikem byl podle § 8 odst. 1 zakona o trojdani
prevodce.

[30] DPrestoze tedy zakonné opatteni jako predmét dané vymezuje oproti zakonu o
trojdani iplatné nabyti vlastnického prava k nemovité véci“, Castecné odlisna formulace
4 v / . . \4 vV Ve / v / .. / 4 o Ve 4 Vv v
nema vécny dopad, jelikoz pres pouziti nékterych jinych terminua pti vymezeni predmétu
dané se zakonné opatfeni Senatu v rozhodném znéni a zakon o trojdani ve vztahu ke
stanoveni zakladu dané podle ceny sjednané nelisi. Pouze zdkonné opatfeni obsahuje
definici ceny sjednané v § 13. S ohledem na to Nejvyssi spravni soud nemuze prisvédcit
krajskému soudu, ze v posuzovaném ptipadé nelze vychazet zjudikatury vztahujici se
k zdkonu o trojdani. Nejvyssi spravni soud setrvale judikuje, Ze zména pravni Gpravy
' V.o Ve . N V. 4 4 7/ v . 4 .
zpravidla nevylucuje pouzitelnost judikatury k predchozi pravni Gpravé, zejména pokud je
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obdobna, nebo zachovava shodny smysl a Gcel (napt. rozsudek NSS ze dne 19. 12. 2012, ¢.
j- 2 Ans 15/2012 - 22). Tak je tomu i v posuzovaném pripadé.

[31] Ustavni soud v nilezu ze dne 3. 4. 2003, sp. zn. IV. US 500/01, dovodil, Ze ,[jle-li
jednoznacné poplatnikem dané z prevodu nemovitosti prevodce a predmétem dané je viplatny
prevod nemovitosti a simyslem zakonoddrce je zatiZzeni hodnoty prevddéné nemovitosti, tedy
prevodcem dosazeny financni vynos z prodeje nemovitosti, prip. dosaZitelny financni vynos, je-li
dobodnuta cena niZs{ neZ zjisténd, pak musi byt ocenéni vztazeno ke konkrémni previdéné
nemovitosti, kterd je ve vlastnictvi toho, kdo je poplatnikem dané, a musi byt i pri tomto
ohodnoceni nemovitost{ vzat v vivabu pravni stav nemovitosti u prevodce, nikoli u nabyvatele
(viz téz nalez ze dne 21. 4. 2009, sp. zn. PL US 29/08, nélez ze dne 29. 5. 2003, sp. zn. IIL.
US 644/01, nebo nalez Ustavntho soudu ze dne 3. 6. 2003, sp. zn. IL Us 487/01).
Ke shodnému zavéru dospél izdejsi soud, kdyz napf.vrozsudku ze dne 12. 1. 2005,
¢.j. 1 Afs 76/2004 - 59, ¢.653/2005 Sb. NSS, uvedl, ze ,imyslem zdikonoddrce je zatiZeni
hodnoty previdéné nemovitosti, nebot’ zdanén je pravé prevodcem dosazeny finanini vynos z
prodeje nemowvitosti, prip. dosaZitelny financni vynos, je-li dobodnutd cena niZsi nez zjisténd.“

[32] Zcitovaného nalezu Ustavniho soudu plyne, e podstatou dané z prevodu
nemovitosti je zdanéni hodnoty prevadéné nemovitosti a prevodcem dosazeného
finan¢niho vynosu z prodeje nemovitosti. A¢koliv v citovaném nalezu Ustavniho soudu se
jednalo o stanoveni zakladu dané z prevodu nemovitosti podle ceny zjisténé, tj. podle § 10
odst. 1 pism. a) zakona trojdani, uvedeny zavér o charakteru dané z prevodu nemovitosti
plati obecné. Vyjadfuje totiz, co je smyslem dané z prevodu nemovitosti jako takové, tj.
zdanéni financniho vynosu ziskaného prodejem nemovitosti. K tomuto zavéru dospél ve
vztahu k zakonu o trojdani také Nejvyssi spravni soud v rozsudku ze dne 16. 3. 2016, ¢. j. 1
Afs 30/2016 - 24: ,Pri sivaze o charakteru této dané je t¥eba vychdzet z toho, Ze se jednd o dari
majetkovou, transferovou, pri jejim vybéru stat participuje na pobybu nemovitého majetku.
Diilezita je proto pravé hodnota prevdadéného nemovitého majetku.“ Tyto zavéry je nutné
vztahnout také na dan z nabyti nemovitych véci podle zakonného opatrfeni, nebot jeji
podstatou je shodné jako u dané z prevodu nemovitosti podrobit dani Gplatné transfery
nemovitych véci (tj. zeyména zmény vlastnického prava k nemovitym vécem).

[33] Za soudast finanéniho vynosu prevodce vSak nelze povazovat DPH, které bylo
soucasti kupni ceny prevadéné nemovitosti. V ramci transakce podléhajici DPH platce
dané tuto dan vybira jako soucast kupni ceny a nasledné ji za podminek stanovenych
v zakoné ¢. 235/2004 Sb., o dani z ptidané hodnoty, odvadi do statniho rozpodtu. Hodnota
DPH, kterou platce pfijima jako soucast kupni ceny, tak neni soudasti finanéniho vynosu
platce. Zahrnuti DPH do zakladu dané z nabyti nemovitych véci by proto neodpovidalo
Gcelu dané z nabyti nemovitych véci. Jak v kasaéni stiznosti uvadi stézovatelka, v takovém
ptipadé by prevodce danil nejen sviiyj zisk z prevodu nemovitosti, ale 1 ¢astku, kterou
inkasoval pro stat, a ktera se fakticky nestala Casti jeho majetku.

[34] Posuzovanou situaci je pritom treba odlisit od pfipadu, kterym se zabyval Nejvyssi
spravni soud v rozsudku ze dne 20. 6. 2005, ¢. j. 2 Afs 210/2004 - 81, na ktery odkazuje
v napadeném rozsudku krajsky soud. Nejvyssi spravni soud se v tomto rozsudku zabyval
otazkou, zda soucasti ceny sjednané byla i Castka, kterou se kupujici zavazala uhradit
za prodavajici jejich vériteli, pfipadné vlozit na fond oprav spolecenstvi vlastnikd, jehoz se
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stala kupujici ¢lenem namisto prodavajicich. Na tuto otazku Nejvyssi spravni soud
odpovédél tak, ze ,sjednanou cenou je treba rozumét veskerd financni plnéni, kterd jsou za
prodej nemowvitosti kupujici proddvajicim poskytnuta, tedy kterd maji charakter cemy za tuto
nemowitost poskytované, a to at primou vyplaton nebo zavazkem iihrady dlubu prodavajiciho.
Pokud soucasné s kupni cenou vyslovné wuvedenon bylo sjednino idalsi pinéni, které md
charakter iihrady za prodavanou nemovitost, je t7eba je do kupni ceny zapocist.“ Oproti nyni
4 v . M VV/ 4 4 M v i M v 4 4
posuzovaneé véci se tak Nejvyssi spravni soud vyjadroval k situaci, kdy plnéni, které bylo
v v M /4 v / bl v/ 4 /4
predmétem sjednané ceny, mélo charakter vynosu (byf neptimého) poskytovaného
poplatnikovi. DPH vsak tento charakter nema.

[35] Vyklad zastavany zalovanym by byl rovnéz v rozporu s principem danové
neutrality, nebot stézovatelka by pouze z dvodu, zZe byla platcem dané z pridané hodnoty,
byla zatizena efektivné vyssi dani z nabyti nemovitych véci nez jiné srovnatelné subjekty,
které by platci dané nebyly. Pro takové rozdilné zachazeni se stézovatelkou by bylo ovsem
obtizné mozné najit ospravedlnitelny divod.

[36]  Stézovatelce vSak nelze pfisvédcit, ze vyklad, podle néhoz se pti stanoveni zakladu
dané podle ceny sjednané neprihlizi k DPH, lze dovodit také ze spravni praxe. Ustalena
spravni praxe je relevantni pro posouzent, zda zde existuje legitimni ocekavani jednotlived,
ze spravni organ bude posuzovat jejich véc obdobné jako jiné srovnatelné véci posuzované
v minulosti stejnym organem (srov. rozsudek NSS ze dne 31. 5. 2010, ¢. j. 2 Ans 1/2009 -
8). Prokazani ustalené spravni praxe vsak nalezi tomu, kdo se ji dovolava (srov. napft.
rozsudek NSS ze dne 10. 6. 2015, ¢. j. 2 Afs 234/2014 - 43). V posuzovaném pripadé
stézovatelka pouze odkazala na stanovisko Ministerstva financi, obsazené v zapise z
Koordina¢niho vyboru sKomorou danovych poradca ze dne 27. 11. 2002, ¢. ;.
766/27.11.02, kterée ma dokladat, ze DPH nebylo zahrnovano do zakladu dané u ceny
smluvni podle zakona o trojdani. Z pasaze z tohoto stanoviska citované stézovatelkou

v kasacni stiznosti vsak tento zavér nevyplyva. Tato namitka proto neni divodna.

[37] S ohledem na vySe uvedené Nejvyssi spravni soud konstatuje, ze v posuzovaném
ptipadé pfipadaji v Gvahu dva vyklady dotéenych ustanoveni zakonného opatteni.
Z duvodové zpravy zakonného opatreni vyplyva, ze pri pripravé tohoto predpisu zrejmé
bylo uvazovano o feseni zahrnout DPH do zakladu dané z nabyti nemovitych véci
urceného podle ceny sjednané. Tento zamér ale nebyl vyslovné zakotven ve znéni
ptislusnych ustanoveni zakonného opatteni vymezujicich zaklad dané z nabyti nemovitych
véci. Z teleologického a komparativnitho vykladu vyplyva, ze Glelem dané z nabyti
nemovitych véci je zdanéni finanéniho vynosu poplatnika, kterym nemutze byt DPH
zahrnuta v zaplacené kupni cené. Podle rozsudku rozsireného senatu NSS ze dne 16. 10.
2008, ¢. j. 7 Afs 54/2006 - 155: ,V konfliktu dvou vykladii, z nichZ oba jsou mozné, z urcitych
1hli pobledu rozumné a nikoli nepresvédcivé, a pritom vedou k odlismym zavériam, nutno
vzhledem k okolnosti, Ze se jednd o vyklad norem dariového prava hmotného, zaklidajicich
povinnost soukromé osoby poskytnout statu plnéni bez protiplnéni, dat z ditvodu ochrany
vistavnich principi pravni jistoty a predvidatelnosti pravni regulace prednost tomu z nich, ktery
Jje ve prospéch soukromé osoby, a to presto, Ze se v daném pripadé nepochybné jednd o vyklad
jdouci proti zakladnim strukturdlnim principim a ekonomickym funkcim dané z pridané
hodnoty a stéZovatele neodiivodnéné zvyhodriujici oproti jinym platciim DPH.“
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[38] Uvedeny zavér vychazi také z judikatury Ustavniho soudu, jelikoZ podle nalezu ze
dne 13.9. 2007, sp. zn. I. US 643/06 ,v pravnim stité je tieba tvorbé pravnich predpisi
vénovat nejuyssi péci. Presto se vsak nelze vybnout viceznacnostem, coZ plyne jak z povahy
jazyka samotného, tak z abstraktnosti pravnich norem, jakoz i z omezenosti lidského poznani,
stejné jako z dynamické povaby socidlni reality. Je-li k dispozici vice vykladii verejnoprdvni
normy, je treba volit ten, ktery viibec, resp. co nejméné, zasabuje do toho kterého zdkladniho
prava & svobody. Tento princip in dubio pro libertate plyne primo z vistavnibo poridku (cl. 1
odst. 1.a &. 2 odst. 4 Ustavy CR nebo . 2 odst. 3 a &. 4 Listiny a viz i stanovisko mensiny
Pléna NSS in usneseni ze dne 29. 4. 2004, sp. zn. in 215/2004 Sb. NSS). Jde o strukturalni
princip liberalné demokratického statu, vyjadrujici prioritu jednotlivce a jeho svobody pred
statem*. Tento postulat vychazi z objektivné daného slabsiho postaveni soukromopravniho
subjektu, vici némuz organ verejné moci vystupuje ve vrchnostenském postaveni, a lze
proto na pravidla jeho chovani klast prisnéjsi omezeni (srov. rozsudek NSS ze dne 26. 2.
2009, ¢. j. 7 Afs 69/2007 - 85).

[39] 'V posuzovaném pripadé se proto Nejvyssi spravai soud pfiklonil k vykladu, podle
néhoz je treba § 4 ve spojeni s § 13 zakonného opatfeni vykladat zpasobem, ktery
neumoznuje zahrnout DPH do zakladu dané z nabyti nemovitych véci. Pokud lze podle
vyse citovaného rozsudku rozsifeného senatu NSS ze dne 16. 10. 2008 dat prednost
vykladu ve prospéch soukromé osoby, prestoze se v daném pripadé jednalo o vyklad jdouct
M 4 4 4 4 i M o M / 4 v 4 v 4 /v
proti zakladnim strukturalnim principiim a ekonomickym funkcim dotcené dané, tim spis
lze dat v posuzovaném pripadé prednost vykladu, ktery alel a smysl dané z nabyti
nemovitych véci zachovava. Nejvyssi spravni soud také prihlédl ke skuteCnosti, ze
duvodova zprava k § 13 zakonného opatfeni zahrnuti DPH do zakladu dané uréeného
. ’ v/ . -V /__V 4
podle ceny sjednané pouze bez dalstho konstatuje, aniz by tento zavér nad ramec odkazu
4 / v 4 v v v 4 / vV 4
na § 4 zakonného opatfeni vysvétlovala. Pokud skute¢né Senat zamyslel na rozdil
od predchozi upravy do zakladu dané z nabyti nemovitych véci dan z pridané hodnoty
zahrnout, opomnél tak ucinit dostatecné jasnym a nepochybnym zptsobem.

[40] Krajsky soud proto véc posoudil nespravné, pokud v napadeném rozsudku dospél
k zavéru, ze DPH je soudasti zakladu dané z nabyti nemovitych véci urceného podle ceny
. 4 . v . M 7V / /7 Vv 4 Ve . VVv/
sjednané. Jelikoz stejnou vadou je zatizeno také rozhodnuti zalovaného, zrusil Nejvyssi
spravni soud postupem podle § 110 odst. 2 pism. a) s. . s. také toto rozhodnuti a véc vratil
zalovanému k dal$imu fizeni.

IV. Zavér a rozhodnuti o nakladech rizeni

[41] Nejvyssi spravni soud zvySe uvedenych duvodi zru$il napadeny rozsudek
krajského soudu. Jelikoz jiz v tizeni pred krajskym soudem byly diany podminky
pro zruseni rozhodnuti spravniho organu [§ 110 odst. 2 pism. a) s. . s.], zdej$i soud zrusil
i rozhodnuti Zalovaného a vratil mu véc k dal$imu ¥zeni (§ 78 odst. 4 s. f. s.). Zalovany je
v dal$im fizeni vazan pravnim nazorem Nejvyssiho spravniho soudu (§ 78 odst. 5 s. . s.).

[42] Vyrok o nahradé nakladd fizeni vychazi z § 60 odst. 1 véta prvni ve spojeni s § 120
v VvV v v . / v 4 o Ve V /4 4 4

s. . s. Stézovatelka méla ve véci uspéch, a proto ma vuci zalovanému pravo na nahradu

nakladu fizeni, a to jak v fizeni pred krajskym soudem (§ 110 odst. 3 véta druhass. t. s.), tak

1v fizeni o kasa¢ni stiznosti.
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[43] Naklady fizeni o zalobé sestavaji ze zaplaceného soudniho poplatku ve vysi 3.000
K¢ adile znahrady nakladG zastoupeni za 3 tkony danového poradce: 1) prevzeti
zastoupent, 2) podani zaloby, 3) repliky k vyjadfeni zalovaného. Za tyto Gkony [§ 11 odst.
1 pism. a), d), h) vyhlasky ¢&. 177/1996 Sb., advokatni tarif ve spojeni s § 35 odst. 2 s. t. s.]
nalezi stézovatelce odména ve vysi 3.100 K¢ za jeden tkon [§ 9 odst. 4 pism. d) ve spojeni s
§ 7 bod 5 advokatniho tarifu], tj. 9.300 K¢. Stézovatelka ma téz pravo na nahradu hotovych
vydaji jejiho zastupce za tyto tkony ve vysi 3 x 300 K¢ (§ 13 odst. 3 advokatniho tarifu).
Celkem tedy odmeéna zastupce za tizeni pred krajskym soudem ¢ini 10.200 K¢. Zastupce
stézovatelky v fizeni pred krajskym soudem je platcem DPH, proto se odména a nahrada
hotovych vydaji zvysuji o castku odpovidajici této dani (§ 57 odst. 2 s. . s.), na 12.342 K¢.
Spolu se zaplacenym soudnim poplatkem ma tedy stézovatelka pravo na nahradu naklada
fizeni o zalobé v dastce 15.342 K¢.

[44] Naklady fizeni o kasacni stiznosti sestavaji ze zaplaceného soudniho poplatku ve
vysit 5.000 K¢ a dale z nahrady nakladd zastoupeni za 2 tkony advokata: 1) prevzeti
zastoupeni, 2) podani kasacni stiznosti. Za tyto ukony [§ 11 odst. 1 pism. a), d)
advokatniho tarifu] nalezi stézovatelce odména ve vysi 3.100 K¢ za jeden tkon [§ 9 odst. 4
pism. d) ve spojeni s § 7 bod 5 advokatniho tarifu], tj. 6.200 K¢. Stézovatelka ma téz pravo
na nahradu hotovych vydajt jejiho zastupce za tyto kony ve vysi 2 x 300 K¢ (§ 13 odst. 3
advokatniho tarifu). Celkem tedy odména a nahrada hotovych vydaja zastupce za fizeni
pred Nejvyssim spravnim soudem ¢ini 6.800 K¢. Zastupce stézovatelky je platcem DPH,
proto se odména a nahrada hotovych vydaji zvysuji o ¢astku odpovidajici této dani (§ 57
odst. 2's. t. s.), na 8.228 K¢. Spolu se zaplacenym soudnim poplatkem ma tedy stézovatelka
pravo na nahradu nakladt fizeni o kasac¢ni stiznosti v Castce 13.228 K¢. K plnéni soud urcil
primérenou lhutu.

Poudeni:Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prosttedky pfipustné.

V Brné dne 28. ¢ervna 2017

Mgr. Ales Roztocil
predseda senatu



