& j. 54 Af 10/2021- 68
54 Af 11/2021 -

72

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Praze rozhodl v sentu sloZeném z pfedsedy senitu Mgr. Ing. Petra Suranka
a soudcu Mgr. Véry Pazderové, LL.M., M.A., a JUDr. Davida Krysky ve véci

zalobct: a) L. O.
b) R. O.
¢ S.O.
v$ichni bytem X
vsichni zastoupeni advokatem JUDr. Viktorem Pakem
sidlem Francouzska 171/28, Vinohrady, Praha 2

proti
zalovanému: Odvolaci finanéni feditelstvi
sidlem Masarykova 427/31, Brno-mésto, Brno

o zalobach proti rozhodnutim zalovaného ze dne 29. 4. 2021, ¢. j. 15454/21/5100-31461-
012952 a ¢.j. 15818/21/5100-31461-012952,

takto:

I. Rizeni ve vécech vedenjch u Krajského soudu v Praze pod sp. zn. 54 Af 10/2021
a sp. zn. 54 Af 11/2021 se spojuji ke spole¢nému projednani. Véci budou nadile vedeny
pod sp. zn. 54 Af 10/2021.

I. Zaloby se zamitaji.

II. Zadny z Glastnik nema pravo na nihradu nakladé fizeni.

Shodu s prvopisem potvrzuje: V. N.
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Odtvodnéni:

Vymezeni véci

Zalobce a) a Zalobkyné b) se spole¢nou Zalobou podle &sti tieti, hlavy druhé, dilu prvniho
zakona ¢. 150/2002 Sb., soudni fad spravni, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,s. f. 5.%)
domahaji zruseni rozhodnuti zalovaného ze dne 29.4.2021, ¢.j. 15454/21/5100-31461-
012952 (dale jen ,napadené rozhodnuti I¥), jimz zalovany zamitl jejich odvolani a potvrdil
rozhodnuti Finan¢nitho Gfadu pro Stfedocesky kraj (dilejen ,spravce dané®)
ze dne 12. 2. 2020, ¢. j. 517014/20/2102-70462-209295 (dale jen ,platebni vymeér I¥), kterym
jim spravce dané vyméfil datl z nabyti nemovitych véci ve vy$i 84 000 K¢ Zalobcee ¢) se
zalobou podle casti treti, hlavy druhé, dilu prvniho s. f.s. domaha zruseni rozhodnuti
zalovaného ze dne 29.4.2021, ¢.j.15818/21/5100-31461-012952 (dale jen ,napadené
rozhodnuti IT% spolecné s napadenym rozhodnutim I dale jen ,napadena rozhodnuti®), jimz
zalovany zamitl jeho odvolani a potvrdil rozhodnuti spravce dané ze dne 27.11. 2020,
&.j. 5114033/20/2102-70462-203406 (d4le jen ,platebn{ v§mérI¥), kterfm mu byla
vymérena dan z nabyti nemovitych véci ve vysi 72 000 K¢.

Jelikoz napadena rozhodnuti spolu skutkové a pravné souviseji, rozhodl soud podle
§39o0dst. 1 s.t.s. vyrokemI ospojeni fizeni vedenych podsp.zn.54 Af10/2021
a sp. zn. 54 Af 11/2021 ke spole¢nému projednani pod sp. zn. 54 Af 10/2021.

Ze zaloby a jejich priloh, jakoz i z obsahu spravniho spisu, vyplyvaji nasledujici skutecnosti:

Zalobce c) uzaviel dne 3. 9. 2017 s panem M. W. (déle jen ,prodavajici“) rezervaéni smlouvu,
kterou se prodavajici zavazal uzaviit nebo zprostfedkovat kupni smlouvu k pozemkum
parc. ¢. XA a parc. ¢. XB v katastralnim Gzemi a obci DrahelCice (pozn. soudu - vSechny
nemovitosti uvedené v tomto rozsudku se nachazeji v témze katastralnim zemi) a smlouvu
o dilo na dum Uno City. Dne 24. 11. 2017 uzavrela zalobkyné b) s prodavajicim takovouto
rezervatni smlouvu k pozemku parc. & XB. Zalobcec) nazékladé kupni smlouvy
ze dne 27. 12. 2017 od prodavajictho tplatné nabyl pozemky parc. ¢. XA a parc. ¢. XC.
S pravnimi 4dinky k tému? dni byl zapsan jako vlastnik do katastru nemovitosti. Zalobce a)
a zalobkyné b) dne 27.2.2018 wuzavfeli sprodavajicim kupni smlouvu k pozemku
parc. ¢. XB (pozemky parc. ¢. XA, parc. ¢. XB a parc. ¢. XC dale spolecné také ,dotcené
pozemky®). S pravnimi Ucinky ke dni 1. 3. 2018 byli zapsani jako vlastnici do katastru
nemovitosti. Zalobci rovné? uzavteli smlouvy o dilo se spole¢nosti CANABA - Pozemni
stavby, s. r. 0., ICO: 63146452, (dile jen ,CANABA®) [Zalobce a) a Zalobkynéb) dne
25.11.2017 azalobce c¢) dne 24.11.2017], jejichz predmétem byla stavba radového
rodinného domu typu ,Uno City“ na dotCenych pozemcich.

Zalobci nasledné zjistili, %e v blizkosti dotéenych pozemk se nachazi vysokotlaky plynovod
DN 500, PN 40 a ze okolo plynovodu se nachazi ochranné pasmo (4 m na kazdou stranu)
a bezpec¢nostni pasmo (40 m na kazdou stranu), pricemz pozemky parc. ¢. XA a parc. ¢. XC
se nachazeji v bezpeénostnim pasmu zcela; pozemek parc. ¢. XB pouze Castecné (priblizné
z V).

Dne 19. 6. 2018 uzavreli zalobce a) a zalobkyné b) s prodavajicim dohodu o zruseni kupni
smlouvy, jejimz podpisem se kupni smlouva ze dne 27. 2. 2018 rusi a strany jsou povinny
vratit si zpét vzajemna plnéni. Jako diivod v dohodé uvadéji nezajisténi stavebniho povoleni
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ke stavbé fadového rodinného domu od spolecnosti CANABA ani tfi mésice po mozném
terminu zahajeni stavby a v souladu s ujednanim v rezervacni smlouvé. Téhoz dne podepsali
souhlasné prohlaseni o zméné vlastnického prava, v némz potvrzuji zruseni kupni smlouvy
na zakladé dohody. Rovnéz zalobce ¢) uzavtel dne 11.6.2018 s prodavajicim dohodu o
zruseni kupni smlouvy, jejimz podpisem se kupni smlouva ze dne 27. 12. 2017 rusi a strany
jsou povinny vratit si zpét vzajemna plnéni. Divodem je podle dohody nezastavitelnost
pozemku. Téhoz dne podepsali zalobce ¢) a prodavajici souhlasné prohlaseni o zméné
vlastnického prava, v némz potvrzuji zruseni kupni smlouvy na zakladé dohody. V posléze
podanych danovych pfiznanich zalobci uplatnili zanik danové povinnosti z divodu
odstoupeni od smlouvy.

Dne 20. 6. 2019 uzavreli zalobce a), zalobkynéb) a prodavajici dodatek ¢. 1 k dohodé
o zruseni kupni smlouvy, v némz uvadéji, ze jejich tmyslem bylo od kupni smlouvy
odstoupit, z neznalosti v$ak pouzili v dohodé nespravny termin ,zruseni smlouvy®; ve
skutecnosti uzavieli dohodu o odstoupeni od kupni smlouvy. Dne 10. 3. 2020 uzaviel
zalobce ¢) s prodavajicim obdobny dodatek ¢. 1 k dohodé o zruseni kupni smlouvy jako
zalobce a) a zalobkyné b).

Zaloby

Zalobci v Zalobé nejprve shrnuji skutkové okolnosti a dosavadni prabéh ¥Hzeni. Mimo jiné
uvadéji, ze ochranné pasmo plynovodu predstavuje podstatnou skrytou vadu dotcenych
pozemku, ktera snizuje jejich hodnotu aznemoziuje vystavbu nemovitosti, a to zcela
[zalobce ¢)], ¢i v predpokladaném provedeni [zalobce a) a zalobkyné b)]. Vzhledem k tomu,
ze zalobci potfebovali urychlené fesit svou bytovou potfebu vystavbou rodinného domu,
konstatovali spolu s prodavajicim, ze za této situace jsou dany davody pro odstoupeni od
smlouvy, a proto ,na zikladé vzdjemné dobody od smlouvy odstoupili“. Jejich tmyslem bylo
navratit majetkové vztahy do predchoziho stavu a predpokladali, ze dafiova povinnost
zanikne podle § 55 zakonného opatfeni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych
véci, ve znéni zakona ¢. 254/2016 Sb. (dale jen ,zakonné opatfeni). Z neznalosti pravanich
pojmu vsak dohodu nazvali dohodou o zruseni kupni smlouvy. Nepochybné se vsak jednalo
o dohodu o odstoupeni od smlouvy, o ¢emz svéd¢i mimo jiné odkazy na: ¢l. VI odst. 10
kupni smlouvy, ktery upravuje povinnosti stran v pripadé odstoupeni od smlouvy [tento
odkaz se vyskytuje pouze v dohodé o zruseni kupni smlouvy zalobce a) a zalobkyné b),
nikoliv zalobce ¢) - pozn. soudu]; vyslovné prohlaseni prodavajiciho v ¢l. VI odst. 1 kupni
smlouvy, ze ve vztahu k nemovitostem neexistuji pravni vady azadné vady nezamlcel;
yjednani v ¢l VI odst. 5 kupni smlouvy, které zaklada pravo kupujicich od smlouvy
odstoupit, ukaze-li se byt prohlaseni prodavajictho v¢l. VI odst. 1 kupni smlouvy
nepravdivé; davod uvedeny v ¢l. IT odst. 1 dohody o zruseni kupni smlouvy, z néhoz je
ztejmy umysl od smlouvy odstoupit; ujednani v ¢l. IT odst. 2 dohody o zruseni kupni
smlouvy o povinnosti vratit si vzajemné poskytnuta plnéni, ¢imz byl navozen takovy pravni
stav, jako by kupni smlouva nikdy neexistovala - t. byla fakticky zrusena ex tunc
§ 55 zakonného opatteni svédéici o imyslu stran ukonéit smlouvu zptsobem vyslovné
uvedenym v tomto ustanoveni; vyslovnou deklaraci vile od smlouvy odstoupit ucinéna

v dodatku ¢. 1 k dohodé.

V souladu s § 555 a § 556 zakona ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, (dale jen ,o0. z.“) je pro
vyklad pravniho jednani stézejni zjisténi skute¢ného tmyslu jednajicich stran. Pojem zrusent
smlouvy jako zpusob zaniku zavazku o. z. vyslovné neuvadi, je ale nepochybné, ze jde
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o obecné oznaCeni zaniku zavazku, pod ktery bude v prvni fadé patrit odstoupeni
od smlouvy. K tomu Zalobci cituji z komentate (Svestka, J., Jehli¢ka, O., Skarova, M., Spadil,
J. a kol. Obcansky zikonik. Komentar. 10. vydani. Praha: C. H. Beck, 2006) k § 457 zakona
¢. 40/1964 Sb., oblansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,stary o. z.):
»Vyrazem zrusend smlouva v '§ 457 je minéno zruseni smlouvy sikony iicastniki nebo zruseni
ze zakona (...) MiiZe jit o pripad uwvedeny v ustanoveni § 48 odst. 2 jako ndsledek odstoupeni od
smlouvy, a to bud oboustrannou dobodou, nebo jednostrannym pravnim sikonem.“ (diraz
pridan zalobci).
Zalobci dale uvadéji, Ze od kupnich smluv odstoupili ze zikonného divodu podle § 2002
0. z., nebot prodavajici musel védét, ze by kupni smlouvu neuzavreli, kdyby védéli, ze trzni
cena dotéenych pozemku je vyrazné niz$i v dusledku skryté pravni vady v podobé
plynovodu, ze nebude v dojednaném terminu vydano stavebni povoleni a vystavba nebude
(podle ptivodniho projektu) mozna. Dotcené pozemky totiz kupovali za Gcelem neprodlené
vystavby fadového rodinného domu Uno City. Zalobci navic méli pravo od kupnich smluv
odstoupit pro vadné plnéni podle § 2106 odst. 1 pism. d) o. z. Pravo odstoupit od smlouvy
bylo takeé vyslovné sjednano v kupnich smlouvach.

Predpokladany termin zahajeni vystavby rodinnych domu byl rezerva¢nimi smlouvami
urcen naleden 2018. Rezerva¢ni smlouvy také umoznovaly jejich zruseni, nastanou-li
skutednosti znemoznujici nebo vyrazné omezujici realizaci stavebniho zdméru. Stavebni
povoleni méla zajistit tfeti osoba v soudinnosti s prodavajicim. Zalobci nasledné uzavteli
kupni smlouvy a smlouvy o dilo. Na jate 2018 stale nebyla stavebni povoleni vydana a
v dubnu 2018 vysla najevo existence plynovodu, ktera byla pfitom prodavajicimu znama,
jak doklada jemu adresované vyjadreni Méstského radu Rudna (dale jen ,stavebni Grad®) ze
dne 31. 7. 2017. Pozemky se tim staly pro zalobce nevyuzitelnymi. Odstoupili tedy od
kupnich smluv i smluv o dilo. V této souvislosti zalobci odkazuji na stanovisko spolecnosti
GridServices, s. r. 0., ICO: 27935311, (dile jen ,spravce plynovodu®) ze dne 26. 6. 2018,
kterym vyjadtuje nesouhlas s vystavbou rodinnych domu na dotéenych pozemcich. Az
stanoviskem ze dne 24. 9. 2018 spravce plynovodu s vystavbou rodinnych domu souhlasil,
nicméneé stale s fadou omezeni, ktera zalobci nemohli predpokladat.

Podle zalobcu byl zanik zavazku fesen oboustrannou dohodou, v niz se smluvni strany
mohly domluvit na vSech podminkach uvedeni do pfedeslého stavu. Vzhledem k nutnosti
podepsat souhlasné prohlaseni pro cely vkladového fizeni u katastralniho dfadu a k tomu,
v ’ s 7 o / s . .

ze prodavajici uznal davod pro odstoupeni od smlouvy, se dohoda o odstoupenti jevila jako
nejjednodussi moznost. Od smlouvy lze nepochybné odstoupit jak jednostranné,
tak na zakladé vzajemné dohody smluvnich stran.

Pri aplikaci § 55 odst. 1 pism. a) zakonného opatfeni je treba vychazet ze vzajemné vile
Gcastnikl, a nikoli z toho, jak byla listina formalné nazvana. Vuli zalobct bylo od
kupnich smluv na zakladé dohody odstoupit, pfi¢emz zakon takovy postup za danych
okolnosti pripousti. Je zfejmé, ze zalobci pozemky vibec neuzivali a uzivat nemohli,
pricemz do této situace se dostali bez své viny. Prave pro takové pripady stanovi § 55 odst. 1
pism. a) zakonného opatfeni zanik danové povinnosti. Spravce dané postupoval
formalisticky, kdyz neuznal zanik danové povinnosti podle § 55 odst. 1 zakonného opatfeni
jen kvuli nespravnému oznaceni dohody. Také v danovém priznani vyslovné uvedli jako
duvod zaniku danové povinnosti odstoupeni od smlouvy. Postup spravce dané neni tGstavné
konformni ajevrozporu srozsudkem Nejvysstho spravniho soudu (dale jen ,INSS)

Shodu s prvopisem potvrzuje: V. N.
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ze dne 30. 11. 2005, ¢. j. 6 A 69/2000-55, podle kterého lze za Gstavné konformni predmeét
dané povazovat pouze takovy prevod nemovité véci, jehoz Gcinky pozdéji neodpadnou
a ktery tudiz prinese smluvnim stranam zamysleny uzitek. V projednavané véci vsak éinky
prevodu nemovité véci kratce po uzavreni smlouvy odpadly a smluvnim stranam tedy
prevod nemovité véci zadny uzitek nepfinesl.

Zalobci se dale vymezuji proti ¢sti od@vodnéni napadenych rozhodnuti, v nich? Zalovany
dospiva k zavéru,ze nebyly splnény podminky pro odstoupeni od smlouvy
podle § 2001 a nasl. o. z. Stanovisko stavebniho Gfadu v dobé podpisu neznali, seznamili se
s nim az po odstoupeni od smlouvy. Ucel kupni smlouvy je zfejmy z ¢l. VI odst. 7 kupni
smlouvy, z rezervacni smlouvy ismlouvy o dilo. Jejich vzajemna provazanost je zfejma
v / / ~ . . JO b . / / /

z dohody o zruseni kupni smlouvy. Zalobci se sice seznamili s faktickym a pravnim stavem
pozemku, z dokumentl, s nimiz se mohli seznamit, ale nebyla existence plynovodu a
ochranného pasma zjevna. Existence skryté vady je pritom zikonnym davodem
pro odstoupeni od smlouvy. Z rezerva¢ni smlouvy, smlouvy odilo akupni smlouvy
. /4 \4 4 7 7 v v \4 \4 . v /4 4 /v /

je nepochybné, ze prodavajici védél, ze zalobci dotéené pozemky kupuji za Gcelem vystavby
rodinného domu. Muselo mu tedy byt ztejmé, ze pokud by védéli, ze rodinny dum
ve sjednaném provedeni a terminu kvuli ochrannému pasmu postavit nelze, pozemky by
zcela jisté nekupovali.

Zalobci se o existenci ochranného pasma plynovodu dozveédéli dne 3. 5. 2018 a prodavajictho
ithned vyzvali k napravé. Dohody o zruseni kupni smlouvy uzavfeli po uplynuti tficetidenni
lhuty k napravé v souladu skupnimi smlouvami. Zakon neklade na oznameni o vadé
pozadavek pisemné formy. Ani o véasném oznameni vady neni mezi zalobci a prodavajicim
sporu. Prodavajici poruseni smlouvy podstatnym zpusobem wuznal, aproto strany
o odstoupeni uzavtely dohodu.

Fakt, ze pro odstoupeni odsmlouvy neni tfeba souhlasu druhé strany, nevyluluje,
aby strany o odstoupeni od smlouvy uzavtely dohodu. K tomu zalobci opét odkazuji
na komentar k § 457 starého o. z. a na nasledujici pasaz rozsudku Nejvyssiho soudu (dale jen
»INS“) ze dne 31. 8. 2011, sp. zn. 33 Cdo 1216/2010: ,,Odstoupent od smlouvy, at jiz ze zikona
nebo na zdkladé ujednani iicastniki, bez zretele na to, zda k odstoupeni dojde jednostrannym
sikonem nebo na zikladé dobody vicastniki, nemiize byt porusenim smluvni povinnosti, nybrz
jde o vykon prava.“ Pravni jednani je obsazeno v dohodé o zruseni kupni smlouvy. Strany si
odstoupeni pisemné potvrdily dohodou. S témito namitkami zalobcu se zalovany v
napadeném rozhodnuti nikterak nevypo¥adal. Zalobci méli zdvazné d@vody pro odstoupeni
od kupnich smluv, prodavajici tyto duvody uznal astrany siodstoupeni potvrdily
vzajemnou dohodou.

Zavérem pripominaji, ze dan z nabyti nemovitosti byla zrusena. Za téchto okolnosti
povazuji za nespravedlivé a nepfiméfené dan platit kvtli nespravnému oznaceni pravniho
jednani a formalistickému postupu spravce dané.

Vyjadreni k Zalobam
Zalovany ve vyjadfeni k zalobam navrhl jejich zamitnuti, pricemz s ohledem na totoznost
zalobnich namitek s namitkami odvolacimi odkazal na odtivodnéni napadeného rozhodnuti.
K namitce nespravedlnosti a formalismu uvedl, ze dohody o zruseni kupni smlouvy

posoudil podle platné pravni dpravy a vsouladu se zasadou legality. Ustanoveni § 55
zakonného opatreni predstavuje urcitou vyhodu a spravce dané musi posoudit, zda jsou

Shodu s prvopisem potvrzuje: V. N.
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naplnény zakonné podminky, tj. zda se jedna o odstoupeni. V pfipadé zalobct dospéli
zalovany i spravce dané shodné k zavéru, ze se o odstoupeni nejedna, a to nejen kvili nazvu
dohody a primému odkazu na § 1981 o. z., ale zejména proto, ze toto pravni jednani
nesplriuje zakonem stanovené nalezitosti odstoupeni. Namitka, ze zalobci jsou pravni laici,
je licha, jelikoz neznalost zakona neomlouva. K namitce, ze dan z nabyti nemovité véci byla
zrusena, uvedl, Ze danova povinnost zalobct vznikla podle § 3 zakonného opatfeni dnem
vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti. Nespravedlivé by bylo, nebyla-li by
zalobcum stanovena dan podle pravni Gpravy platné k datu vzniku jejich danové povinnosti,
nebot by tak vznikl nedavodny rozdil pfi rozhodovani skutkoveé shodnych nebo podobnych
ptipadt. Zavéry rozsudku NSS ¢.j. 6 A 69/2000-55, na ktery zalobci odkazuji, nelze
v projednavané véci pouzit, nebot NSS zde resil Gplatny prevod nemovitosti, pfi némz vsak
v dasledku nezaplaceni kupni ceny doslo k naplnéni rozvazovaci podminky. To neni pfipad
zalobcu, nebot v jejich pripadé nebyly naplnény podminky pro zanik danové povinnosti.

K namitce nespravného posouzeni dohody o zruseni kupni smlouvy zalovany shrnul
odlisnosti zaniku zavazku dohodou podle § 1981 o. z. a na zakladé odstoupeni podle § 2001
anasl. 0. z. azdaraznil, ze § 2001 o. z. je kogentni. Odstoupeni od smlouvy ve smyslu
§ 2001 a nasl. o. z., musi obsahovat zakonem stanovené nalezitosti: (i) jde o jednostranné
pravni jednani; (i1) jeho dtvody vyplyvaji ze zakona nebo smluvniho ujednani a (iii) zanik
zavazku ma Géinky ex tunc.

Ohledné prvé podminky v navaznosti na argumentaci zalobct komentafem k § 457
starého o. z. zalovany pripustil moznost oboustranného odstoupeni od smlouvy jakozto
dvou synchronné ¢inénych jednostrannych pravnich jednani, vzniklo-li pravo odstoupit od
smlouvy obéma stranam. Zduraznil vSak rozdil mezi takovym oboustrannym jednanim a
dvoustrannym pravnim jednanim (dohodou), které kogentni dprava odstoupeni
v § 2001 o. z. neptipousti. Dvoustranné odstoupeni dohodou je podobny nonsens jako
,vypovéd dohodou® v pracovnim pravu. Zalobci nikdy netvrdili, Ze by pravo od smlouvy
odstoupit vzniklo také prodavajicimu. Je tedy zfejmé, ze v projednavané véci nedoslo
k odstoupeni od smlouvy, ale k zaniku zavazku dohodou podle § 1981 o. z. K odkazu
na rozsudek NS sp. zn. 33 Cdo 1216/2010 zalovany uvedl, Ze byl vydan za G¢innosti starého
0. z. Zalobci mu ptikladaji nespravny vyznam, nebot NS zde hovo¥ o smluvnim dévodu
odstoupeni.

Ke druhé podmince zalovany uvedl, ze smluvni davody pro odstoupeni nebyly naplnény,
nebot existenci ochranného pasma plynovodu nelze podradit pod ¢l. VI odst. 1 kupni
smlouvy. Zalobci nadto v dafiovém Fzeni netvrdili, e by splnili sjednanou podminku
vyzvat prodavajictho k odstranéni vad. Podstatné poruseni smlouvy, které je zakonnou
podminkou, nelze dovozovat z porudent jiné smlouvy. Kupni smlouva zadnou povinnost
prodavajiciho ve vztahu k vystavbé rodinnych domt neobsahuje. Nezastavitelnost pozemku
tedy neni podstatnym porusenim smlouvy. Ani v opacném pripadé vsak zalobci nemohou
tvrdit, ze nevédéli nebo nemohli védét o skuteénostech znemoznujicich stavbu, nebot
podpisem kupni smlouvy potvrdili, Ze se seznamili s faktickym a pravnim stavem pozemka.
Zakonny dtuvod odstoupeni tedy nebyl naplnén.

Ke treti podmince zalovany odkazal na ¢l. II odst. 1 dohody o zruseni kupni smlouvy,
4 4 % Ve . ’

podle kterého se kupni smlouva rusi okamzikem podpisu smlouvy - ex nunc. K tvrzeni

v o v M 4 oS /. 4 v 4 . . ’ M

zalobct, ze si smluvni strany vratily vzajemna plnéni a navodily tak fakticky zanik ex runc,

zalovany uvedl, ze pouhé vraceni plnéni neznamena zruseni zavazku ex tunc.

Shodu s prvopisem potvrzuje: V. N.
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Repliky

Zalobci v replikach opétovné zduraznili, ze od kupni smlouvy odstoupili, ,pouze v ndsledné
uzavrené dohod¢ jinak oznadili pravni jednani a odkdzali na jiné ustanoveni zakona“. Oznaceni
4 4 . v v /4 o Ve / ° Vv / V 4 4
a odkaz na ustanoveni zakona jsou bezpredmétne, dulezity je totiz obsah a ucel pravniho
jednani. Trvaji také na tom, ze zavéry NSS z rozsudku €. j. 6 A 69/2000-55 se v projednavané
v . v 4 ~ M 4 \4 v 4 M v/ v A4 /4
véci plné uplatni. Zalobci maji za to, ze zdanéni by v jejich pripadé bylo v prikrém rozporu
s uvedenymi principy, nebot ulinky prevodu dotCenych pozemkd kratce po uzavteni
kupnich smluv odpadly, a prevod tak smluvnim stranam vibec zadny uzitek neptinesl. To
b v / Vv 4 s v 4 ./ v /7 M M / 4
zcela jisté nebylo udelem pravni upravy dané z nabyti nemovitych véci. Formalisticky vyklad
spravce dané a zalovaného tyto principy nerespektoval.

Argumentaci zalovaného rozdily mezi dohodou podle § 1981 o0.z. aodstoupenim
podle § 2001 a nasl. o. z. povazuji zalobci za irelevantni, nebot od kupni smlouvy odstoupili.
Dtvodem ptitom nebyla ztrata zajmu o pozemky, ale zavazné duvody, které prodavajici
uznal, stejné jako samotné odstoupent, které si vzajemnou dohodou potvrdili. K odstoupenti
doslo tak, ze zalobci nejprve jednostranné prodavajicimu sdélili Gstné, Zze od smlouvy
odstupuji a z jakych duvodu tak ¢éini. Vyraz ,odstoupeni od smlouvy* se vyskytuje také v e-
mailové komunikaci zalobce a) s prodavajicim ze dne 17. 6. 2018 - poté, co zalobci
od kupnich smluv Gstné odstoupili. Nasledné z praktickych dtvodt uzavfeli s prodavajicim
dohodu o zruseni kupni smlouvy. Podminka jednostranného odstoupenti tedy byla splnéna.
Z komentare k § 2001 o. z. plyne, zZe odstoupit od smlouvy zasadné lze i v jiné formé, nez
jakou mé samotn4 smlouva. Ze Zalobci nejprve jednostranné odstoupili od kupni smlouvy
aaz pak uzavfeli pisemnou dohodu, vyplyva ize zminéné e-mailové komunikace mezi
zalobcem a) a prodavajicim. Dohodu o zruseni kupni smlouvy uzavieli pouze proto,
ze se chtéli dohodnout na podminkach vraceni kupni ceny, predani pozemku a zapisu
do katastru nemovitosti. Uzavfeni dohody po jednostranném odstoupeni od smlouvy
je podle zalobci mozné. S rozlisenim mezi oboustrannym a dvoustrannym pravnim
jednanim, které ¢ini zalovany, nesouhlasi, stejné jako sjeho interpretaci rozsudku
NS sp. zn. 33 Cdo 1216/2010, ktery podle nich hovofi o odstoupeni dohodou

a lze jej aplikovat 1 v kontextu o. z.

V projednavané véci byl naplnén smluvni divod pro odstoupeni od smlouvy, nebot
prodavajici zalobcim netekl o ochranném pasmu. Z dokumentd, s nimiz se zalobci mohli
seznamit, nebyla existence plynovodu a ochranného pasma zjevna. Thned poté, co se o ném
v kvétnu 2018 dozvédéli, vyzvali prodavajiciho k napravé. Od kupni smlouvy odstoupili
po uplynuti tricetidenni lhuty k napraveé: zalobce a) a zalobkyné b) dne 17. 6. 2018 a dohodu
o zruseni kupni smlouvy uzavreli dne 19. 6. 2018; zalobce ¢) odstoupil od kupni smlouvy
na polatku Cervna 2018 a dohodu uzavrel dne 11. 6. 2018. Kupni smlouva nepozadovala,
aby vyzva k napraveé byla v pisemné formé.

Naplnén byl i zakonny divod odstoupeni. Byla porusena kupni smlouva, nebot dotéené
v / .7 7 Ve ’ v . ’, v . v ’

pozemky mély skrytou vadu. Prodavajici ptitom znal Gcel, zajakym zalobci dotlené
pozemky kupovali. Musel proto védét, ze by zalobci kupni smlouvy neuzavteli, kdyby
védeéli, ze trzni cena dotéenych pozemka je vyrazné nizsi v dusledku existence plynovodu

v M / 4 4 4 4 / /-

a ze nebude v dojednaném terminu vydano stavebni povoleni, vystavba nebude zahajena
anebude mozno dim postavit. Zalobci netvrdili, ze odstoupili od kupnich smluv
v 4 v 7/ 4 M 4 v 4

pro poruseni rezervacni smlouvy nebo smlouvy o dilo. Pokud jde o podminku zruseni
zavazku od pocatku, takovy nasledek presné nastal, nebot strany si vratily vzajemna plnéni

Shodu s prvopisem potvrzuje: V. N.
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a v katastru nemovitosti bylo zapsano vlastnické pravo prodavajiciho. Nastal tedy stav, jako
by strany kupni smlouvu nikdy neuzavfely.

Dupliky a jejich doplnéni

Zalovany se v duplikich vymezil proti rozsudku NSS &.j. 6 A 69/2000-55, nebot vychazi
z jiz netlinné pravni Gpravy, mimo jiné zakona ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani
darovaci a dani z prevodu nemovitosti, ve znéni G¢inném do 14. 8. 1998 (dale jen ,zikon o
trojdani®). Zalobci vytrhavaji vyroky NSS z kontextu a prikladaji jim nespravny vyznam.
NSS se v tomto rozsudku zabyval tim, zdaje konkrétni ujednani smlouvy rozvazovaci
podminkou,  nebo divodem  pro odstoupeni  od smlouvy, pticemz  uzavrel,
VIS ’ , Ve . ’ v/ v ;7 .
ze jde o rozvazovaci podminku. Pristoupil proto k Gvaze, zda v pfipadé zaniku smlouvy
v */ VO o v 4 4 4 vV M v v
o prevodu nemovité véci v dusledku naplnéni rozvazovaci podminky zatézuje prevodce dan
v . s Ve e . ~ [ ’ /v 717 J A )
z prevodu nemovitosti, ¢i nikoliv. Zalobci citovana pasaz se tyka pravé této otazky. NSS
se zde jiz nezabyva odstoupenim od smlouvy ani predpoklady prominuti dané v pripadé
odstoupeni od smlouvy podle § 25 odst. 3 zakona o trojdani. Dosel k zavéru, ze ,dani
z prevodu nemovitosti lze podrobit jenom takovy dplatny prevod nemovitosti, jehoz ticinky
pozdéji neodpadnou a ktery prinese smluvnim strandm uZitek spocivajici v uspokojeni zdjmu
nabyvatele na ziskin{ nemovitosti do svého vlastnictvi, jakoZ i opacného zajmu prevodce
na prodeji nemovitosti za sjednanou kupni cenu” (dGraz pridan zalovanym). V projednavané
véci zalobci kupni cenu zaplatili avlastnické pravo nabyli. Nenitedy pravdou,
ze by jim nevznikl zadny uzitek, jak tvrdi. Prisvéd¢it argumentaci zalobca by znamenalo,
\4 Vv 4 i vV Vv v / M M v 4 M v
ze by darlova povinnost zatézovala pouze ty danové subjekty, jejichz zavazek, najehoz
zakladé nabyli vlastnické pravo k nemovité véci, nikdy zadnym zpusobem nezanikl.

Zanik danové povinnosti podle § 55 zakonného opatreni neni vazan na jakykoliv zpusob
zaniku zavazku, ale pouze na odstoupeni. Také NSS v rozsudku ¢. j. 6 A 69/2000-55 uvadi,
ze odstoupent je jednostranny pravni ukon.

Zalobci uvadéji v replice nova tvrzeni a navrhuji nové dtkazy po uplynuti lhity pro podani
\4 /7 v o v 4 1 M / Voo /
zaloby. Tvrzeni zalobcu, ze od kupnich smluv odstoupili nejprve dstné jednostrannym
pravnim jednanim a poté navrhli uzavteni dohody, je v rozporu sjejich predchozimi
tvrzenimi v zalobé i v predchazejicim fizeni, nebot tvrdili, Ze odstoupili na zakladé dohody
o zruseni kupni smlouvy. Jelikoz nejde o rozvinuti dosavadni argumentace, soud by k nim
nemél prihlédnout. Také e-mailovou komunikaci zalobci nikdy nepredlozili spravci dané
MY / VVeV_V 4 4 M Ve v/ 4 v /4 4 4 4
ani zalovanému. Tézisté dokazovani je pfitom v fizeni pred spravnim organem. Jedna
4 o v v / v v / 4 vV /v v ./ v
se navic o dukaz predlozeny k pozdé uplatnénému tvrzeni. Rovnéz tvrzeni, ze zalobci Gstné
M / N4 4 Vo v \4 v v ~ M v 4 N4 v/ 4
vyzvali prodavajictho k napravé je uplatnéno opozdéné. Zalobci toto v predchazejicim tizeni
netvrdili ani neprokazali. Soud vychazi ze skutkového a pravniho stavu, ktery tu byl v dobé
rozhodovani spravaiho organu.

Dne 15. 2. 2023 bylo soudu doruéeno dalsi podani zalovaného, v némz poukazal na zavéry
rozsudku NSS ze dne 29. 11.2022, (.. 4 Afs 106/2022-34, ve kterém NSS zejména
konstatoval, ze vylet obsazeny v § 55 odst. 1 zakonného opatfeni je taxativni, pricemz
dvoustranna dohoda o zruseni kupni smlouvy neni v tomto taxativnim vyctu uvedena.
Z pravnich zavéra uvedenych vrozsudku NSS ¢.j. 6 A 69/2000-55 nelze dovozovat,
ze danova povinnost zanikla.

Triplika

Shodu s prvopisem potvrzuje: V. N.
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Zalobci trvaji na pouZitelnosti zaveért rozsudku NSS & j. 6 A 69/2000-55, zejména principt
proporcionality a spravedliveho zdanéni. Zopakovali, ze zdanéni v projednavané véci
je s témito principy v rozporu. Dale cituji z rozsudku NSS ze dne 29. 1. 2009, ¢.j. 1 Afs
5/2009-62, pricemz zavéry tam uvedené vztahuji na své prfipady, v nichz také nastaly
okolnosti, ohledné nichz doufali, ze nenastanou, a kupni smlouvy by rozhodné neuzavirali,
védeéli-li by o nich predem. Koupé dotéenych pozemki jim nepfinesla zadny ekonomicky
uzitek. Tvrzenimi, ktera zalovany oznacuje za opozdéna, zalobci pouze rozvijeji véasné
zalobni body. Soud muze zopakovat nebo doplnit dikazy provedené spravnim organem.
Pilifem pravni Gpravy je plna jurisdikce spravnich soudg, ktera je pojimana extenzivné. Soud
ma také zkoumat, nakolik spravni organy dostaly zasadé materialni pravdy. Soud by tedy
mél doplnit dokazovani o dikazy navrzené zalobci. K rozsudku NSS ¢. j. 4 Afs 106/2022-
34 zalobci zopakovali, Ze od kupni smlouvy skutecné odstoupili. Naproti tomu v pripadé
feseném v uvedeném rozsudku byla skuteéné uzaviena dohoda o zruseni kupni smlouvy,
pricemz zalobce nevysvétlil, pro¢ byla kupni smlouva uzavtena a pro¢ byla po kratke dobé
uzaviena dohoda o zru$eni kupni smlouvy. Zalobce zde tedy netvrdil nic o odstoupent
od smlouvy ani davodech zruseni.

Skutkovd zjisténi vychazejici z obsabu spravnich spisi

Dne 3. 9. 2018 byla zalobci a) jako danovému subjektu a dne 13. 9. 2018 zalobkyni b) jako
solidarnimu poplatnikovi dorucena vyzva k podani dariového pfiznani k dani z nabyti
nemovitych véci. Lhata pro jeho podani stanovend § 32 zakonného opatfeni uplynula
dne 31. 7. 2018.

Dne 10. 9. 2018 bylo spravci dané doruceno danové priznani, vnémz zalobce a)
a zalobkyné b) uplatnili zanik darové povinnosti podle § 55 zakonného opatreni z divodu
odstoupeni od smlouvy. K darfiovému pfiznani ptilozili mimo jiné dohodu o zruseni kupni
smlouvy. Soucasti spravntho spisu je dale rezervacni smlouva ze dne 24. 11. 2017, souhlasné
prohlaseni ze dne 19. 6. 2018, vyrozuméni o provedeném vkladu vlastnického prava
prodavajictho k pozemku parc. ¢. 123/16 do katastru nemovitosti  ze dne 22. 8. 2018
a stanovisko Generalniho finanéntho reditelstvi ,,Zanik dariové povinnosti zrusenim kupni
smlouvy®, ¢. . 12012/19/7100-30121-05034.

Ve vyzvé k odstranéni pochybnosti ze dne 28. 5. 2019, ¢. j. 2646962/19/2102-70462-209295,
spravce dané uvedl, ze nebyly splnény podminky pro uplatnéné osvobozeni podle § 55
zakonného opatreni. Z dohody o zruSeni kupni smlouvy a ze souhlasného prohlaseni
nevyplyva, ze by byly splnény podminky pro odstoupeni odsmlouvy podle § 2001
a nasl. o. z. Dohoda o zruseni kupni smlouvy byla uzavrena podle § 1981 o. z. Vyzval proto
zalobce a) a zalobkyni b) k podani fadného danového ptiznani a prilohy ¢. 2 k uréeni smérné
hodnoty pozemku, nebo znaleckého posudku.

Dne 20. 6. 2019 bylo spravei dané doruceno ,Vyjadreni dariového subjektu a solidarnibo
poplatnika k vyzvé k odstranéni pochybnosti o spravnosti, pravdivosti, pritkaznosti, iplnosti
priznani k dani z nemovitych véci“, v némz ve vztahu k odstoupeni od smlouvy uplatnili
v zasadé totoznou (byt strucnéjsi) argumentaci jako v zalobé. Vedle toho poukazali na § 55
odst. 1 pism. d) zakonného opatfeni, podle kterého danova povinnost zanika iv pripadé
neumeérného zkraceni. Spolu s timto vyjadrenim zaslali spravci dané dodatek ¢. 1 k dohodé
o zruseni kupni smlouvy ze dne 20. 6. 2019, v némz zalobce a), zalobkyné b) a prodavajici
shodné prohlasuji, ze jejich skutecnym tmyslem bylo od kupni smlouvy odstoupit,

Shodu s prvopisem potvrzuje: V. N.
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a ze jtaké od kupni smlouvy na zakladé spolecného soublasného problasent odstoupili a Ze pouze
z neznalosti nedopatienim jako pravni laici tento skon nazvali na misto spravného dohoda
o odstoupeni od kupni smlouvy dobodou o zruseni kupni smlonvy“.

Dne 2. 8. 2019 vyzval spravce dané stavebni Grad k poskytnuti informaci o tom, kdo a kdy
zadal o vydani stavebniho povoleni pro dotéené pozemky. Podle sdéleni stavebniho Gradu
ze dne 7. 8. 2019 podal dne 8. 11. 2018 zadost prodavajici. Stavebni povoleni dosud nebylo
vydano. Rizeni bylo ke dni sdéleni preruSené, nebot stavebnik musi doloZit chybéjici
nalezitosti.

Dne 10. 9. 2019 vyzval spravce dané zalobce a) a zalobkyni b) k predlozeni znaleckého
posudku. Dne 24. 9. 2019 byla spravci dané dorudena stiznost proti postupu spravce dané,
ktera byla dle vyrozuméni ze dne 21. 11. 2019 shledana ¢aste¢né duvodnou. Spravni spis dale
obsahuje posudek o cené pozemku parc. ¢. XB, ¢.V-2830/2018. Z Gfedniho zaznamu
ze dne 6. 1. 2020 o telefonickém hovoru s pracovnici stavebniho Gradu vyplyva, ze pred
podanim zadosti o stavebni povoleni pro dotéené pozemky byla podana prodavajicim pouze
zadost o déleni pozemku. Jiné zadosti stavebni Grad neeviduje. Prodavajici rok dopliioval
nalezitosti zadosti. Béhem ledna 2020 ma byt vydano stavebni povoleni na stavbu rodinnych
domu na vSech trech pozemcich.

Ve sdéleni o vysledku postupu  k odstranéni  pochybnosti  ze dne  16. 1. 2020,
¢. j. 4293429/19/2102-70462-209295, spravce dané zrekapituloval dosavadni prubéh rizeni,
smluvni i zakonnou Upravu odstoupeni a konstatoval, ze duvod zruseni kupni smlouvy
uvedeny vdohodé ozruSeni kupni smlouvy nelze podradit anipod smluvni,
ani pod zakonné davody odstoupeni. Dohoda o zruseni kupni smlouvy je zjevné dohodou,
nikoliv jednostrannym pravnim jednanim, a obsahové odpovida zruseni zavazku dohodou.
Smluvni strany musely znat rozdil mezi zrusenim zavazku a odstoupenim, nebot si v kupni
smlouvé  sjednaly podminky odstoupeni, bylo by tedy nelogické, aby nasledné
»z neznalosti“ vychazely z jinych ustanoveni o. z. Dodatek ¢. 1 k dohodé o zruseni kupni
smlouvy je Gcelovy, nebot byl uzavfen v reakei na vyzvu k odstranéni pochybnosti a nema
vliv na pivodni vali smluvnich stran. Z dohody o zruseni kupni smlouvy nevyplyva,
ze by byly splnény podminky odstoupeni podle § 2001 a nasl. o. z. Pripady zaniku danové
povinnosti podle §55 zakonného opatfeni jsou vymezeny taxativné. Dohodu o zruseni
kupni smlouvy nelze pod zadny ze zde uvedenych ptfipadu podradit, nebyly proto splnény
podminky zaniku dariové povinnosti.

Dne 29. 1. 2020 byl spravci dané dorulen ,ndvrb na pokracovini v dokazovini s navrbem
na provedeni dalsich ditkaznich prostredki®, jehoz prilohami byly smlouva o dilo ze dne
25.11. 2017, protokol o vytyCeni plynarenského zafizeni ze dne 3.5.2018 s nakresem,
vyjadreni stavebniho Gradu ze dne 31. 7. 2017, stanovisko obce Drahelcice ze dne 22. 5. 2018
a stanoviska spravce plynovodu ze dne 26.6.2018 a 24.9.2018. V navrhu zalobce a)
a zalobkyné b) uvadéji, ze od kupni smlouvy odstoupili pro podstatné poruseni smlouvy
podle § 2002 0. z. Meéli téz pravo odsmlouvy odstoupit zduvodu vadného plnéni
podle § 2106 odst. 1 pism. d) o. z. Odkazali na rezervaéni smlouvu, ktera stanovila termin
zahajeni vystavby na leden 2018, a smlouvu o dilo, podle niz méla stavba zacit 9. 4. 2018.
Existence plynovodu vysla najevo v dubnu 2018. S odkazem na pfilohy navrhu uvedli, ze
od kupni smlouvy odstoupili, nebot na pozemku nebylo mozné v dojednaném terminu
postavit rodinny dim. Argumentaci obdobnou zalobé se vymezili proti zavéru spravce dané,
ze dohoda o zruseni kupni smlouvy obsahové neni odstoupenim. Vymezili se téz proti
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postupu spravce dané, ktery s nimi nevedl dialog na zakladé vyjadreni stavebniho dfadu,
které si sam obstaral, ale rovnou jim sdélil vysledek postupu k odstranéni pochybnosti.
Vyjadrili dale nesouhlas s tim, ze byli vyzvani k predlozeni znaleckého posudku, aniz by
spravce dané zkoumal, zda darfiova povinnost zanikla a po sdéleni o vysledku postupu
k odstranéni pochybnosti hodla pristoupit ke stanoveni dané podle pomtcek.

Z ttedniho zaznamu ze dne 12. 2. 2020, ¢. j. 502412/20/2102-70462-209295, vyplyva zavér
spravce dané, ze z nové dolozenych dikaznich prostfedkt nevyplyvaji nové skutecnosti,
které by mély vliv na jeho zavéry. Pochybnosti spravce dané tedy nebyly odstranény.

Platebnim vymérem I spravce dané vyméril zalobcia) azalobkynib) dan znabyti
nemovitych véci ve vysi 84 000 K¢. Spravce dané mimo jiné uvedl, ze nazor vyjadfeny ve
sdéleni o vysledku postupu k odstranéni pochybnosti se nezménil ani po dolozeni dalsich
dikaznich  prostfedka.  Zrekapituloval podminky  odstoupeni od  smlouvy
podle § 2001 a nasl. o. z. (jde o jednostranny pravni tkon) a podminky odstoupeni podle
&l. VI odst. 5 kupni smlouvy. Zalobci tvrzeny dévod zruSeni smlouvy (nevydani stavebniho
povoleni, nevyuzitelnost pozemku pro stavbu rodinného domu) nelze podradit pod
podstatné poruseni kupni smlouvy (zakonny dtvod), nebot Setfenim spravce dané zjistil,
ze pozemek bylo mozné vyuzit jako stavebni. Dotcené organy a spravce plynovodu méli
namitky a stanovili podminky stavby, ale nelze fici, ze se stavbou jako takovou nesouhlasili.
Ostatné také zalobci v podani ze dne 29. 1. 2020 uvadéji, ze dne 7. 1. 2020 bylo vydano
stavebni povoleni. Dohodu o zruseni kupni smlouvy nelze podle obsahu povazovat
za odstoupeni od smlouvy, nebot se zjevné i podle obsahu jedna o dohodu obou smluvnich
stran, nikoliv jednostranné odstoupeni jedné z nich. Obsahové tedy odpovida zruseni
zavazku dohodou. Smluvni strany si musely byt védomy rozdilu mezi zruSenim zavazku
a odstoupenim od smlouvy, jelikoz si v kupni smlouvé dohodly podminky odstoupeni.
Proto také dodatek ¢. 1 k dohodé o zruseni kupni smlouvy uzavfeny v reakci na vyzvu
spravce dané k odstranéni pochybnosti povazuje spravce dané za ulelovy a bez vlivu na
puvodni vuli smluvnich stran. Z dohody o zruseni kupni smlouvy nevyplyva, ze by byly
splnény podminky odstoupeni podle § 2001 a nasl. o. z. Dohoda o zruseni kupni smlouvy
byla uzaviena podle § 1981 o. z. Ptipady zaniku danové povinnosti podle § 55 zakonného
opatfeni jsou vymezeny taxativné. Dohodu o zruseni kupni smlouvy nelze pod zadny ze zde
uvedenych pripadl podradit, nebyly proto splnény podminky zaniku danové povinnosti.
Spravce dané neshledal divod pokracovat v dokazovani a rozhodl o stanoveni dané.

Proti platebnimu vyméru I podali zalobce a) a zalobkyné b) odvolani, ve kterém uplatnili
obdobnou argumentaci jako v zalobé.

Zalovany napadenym rozhodnutim I rozhodl tak, jak je uvedeno v bodé 1 tohoto rozsudku.
V jeho odtvodnéni mimo jiné uvedl, ze Gplatnym nabytim vlastnického prava k nemovité
véci doslo ke vzniku danové povinnost z titulu kupni smlouvy. Pro zanik danové povinnosti
je nutné naplnéni alespon jedné z taxativné vymezenych podminek § 55 odst. 1 zakonného
opatfeni. Zalobce a) a Yalobkyné b) tvrdi zanik dafiové povinnosti z diivodu odstoupeni
od kupni smlouvy za situace, kdy ke zruseni kupni smlouvy doslo na zakladé dohody
smluvnich stran. Zalovany tedy zkoumal, zdadohoda o zrufeni kupni smlouvy
je odstoupenim od smlouvy podle § 2001 a nasl. o. z., nebo dohodou podle § 1981 o. z.
Podle §2001o0.z. lze od smlouvy odstoupit, ujednaji-li si to strany, nebo stanovi-li
tak zakon. Pokud jde o prvni moznost, ujednaly si strany v ¢l. VI odst. 5 kupni smlouvy, ze
strana kupujici ma pravo na odstoupeni od smlouvy v pfipadé, Ze stranou prodavajici
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nebude do 30 dnd od vyzvy kupujici strany odstranén zavadny stav spocivajici v uvedeni
nepravdivych 4daji v ¢l. I nebo ¢l. VI odst. 1, 2 nebo 3 kupni smlouvy. Kupni smlouva tedy
taxativné stanovila smluvni dvody odstoupeni. Pravo odstoupit je navic podminéno vyzvou
k odstranéni zavadného stavu. Zalobci v pribéhu Hzeni netvrdili, Ze by tato podminka byla
splnéna. Zalovany v této souvislosti odkazal na ustanoveni kupni smlouvy, kde prodavajici
prohlasuje, Ze nemovitost nema vady, a kupujici, ze se seznamili s jejim faktickym a pravnim
stavem. Z vyjadfeni stavebniho Gfadu, Gzemniho planu obce Drahelcice a stanoviska obce
vyplyva, ze pozemek byl v izemi uréeném k umisténi stavby pro bydleni, stavebni Gfad toto
vyuziti nevyloucil a obec méla vyhrady jen k radovému domu. Je zjevné, ze v dobé uzavirani
kupni a rezervacni smlouvy se kupujici mohli seznamit s faktickym stavem pozemku.
Duvod uvedeny v ¢l. IT odst. 1 dohody o zruseni kupni smlouvy nelze podradit pod kupni
smlouvou sjednané duvody odstoupeni.

Pokud jde o zakonné odstoupent, z dikce § 2002 odst. 1 o. z. plyne, ze na rozdil od dohody
. ’ . / / / . 7 7 v v
podle § 1981 o. z. je odstoupeni od smlouvy jednostrannym pravnim jednanim, k némuz
neni treba souhlasu ¢i vyjadreni druhé strany. Zalovany zkoumal, zda doslo k poruseni
/ o i 4 v 4 4 . v
smlouvy podstatnym zpusobem, tedy kumulativnimu splnéni dvou podminek: (i) doslo
k takovému poruseni povinnosti, o kterém kdyby poskozena strana védéla v okamziku
uzavreni smlouvy, smlouvu by neuzavfela a (ii) osoba porusujici smlouvu o tom v okamziku
v 4 vV 1V v v 4 v v M v/ 4
uzavieni smlouvy védéla, nebo védét musela. Kupni smlouva predné neobsahuje zadné
ustanoveni, které by specifikovalo, jak zalobce a) se zalobkyni b) zamysli pozemek uzivat
nebo ze jej kupuji za Glelem vystavby domu. Vystavba je fesena v rezervaéni smlouve,
ale odstoupeni od smlouvy neni zasadné mozné kvuli poruseni povinnosti z jiné smlouvy,
opak by musel byt sjednan. Z kupni smlouvy nevyplyva, ze by od ni bylo mozné odstoupit
pro poruseni rezervacni smlouvy. Rezervacni smlouva je tak pro posouzeni divodu
odstoupenti irelevantni. Nelze dovodit, ze by nemoznost stavby na pozemku (i nezajistént
stavebniho povoleni byly podstatnym porusenim kupni smlouvy. Zalovany opét upozornil
na prohlaseni zalobct a) a b) v ¢l. VI odst. 7 kupni smlouvy, ze se seznamili s faktickym
a pravaim stavem nemovitosti. Hlavnim tcelem kupni smlouvy byl prevod vlastnického
4 ./ v . v v 4 v 4
prava k nemovité véci. Ten byl bezpochyby naplnén. Nedoslo proto k takovému porusent
kupni smlouvy, o kterém kdyby poskozena strana védéla v okamziku uzavteni smlouvy,
smlouvu by neuzaviela. Sohledem natento zavér se zalovany druhou podminkou
eV / v v v 4 4 M M 4
jiz nezabyval a uzavrel, ze dohodu o zruseni kupni smlouvy nelze posoudit jako odstoupenti
od smlouvy ze zakonnych duavoda. Kezruseni zavazku odstoupenim podle
§ 2001 a nasl. o. z. je treba, aby se tak stalo jednostrannym pravnim jednanim z davodu
/ 4 / ’ . ’ 7 Ve 7 .
upravenych zakonem nebo stanovenych smluvnim ujednanim a s Géinky ex runc. Zanik
zavazku podle § 1981 o. z. je projevem smluvni volnosti a autonomie vule stran a jeho
/ Ve 4 4 4 v M M M / Ve v i i / Ve
U¢inky nastavaji zasadné ex nunc. Lze si sice sjednat G¢inky ex tunc, avsak nikoliv s G¢inky
vudi tfetim osobam. Dohoda o zruseni kupni smlouvy nabyla podle ¢l. IV Géinnosti dnem
podpisu, tedy ex nunc. Daniova povinnost tedy vznikla, pricemz k zaniku kupni smlouvy
doslo na zakladé dvoustranné dohody o zruseni kupni smlouvy. Tu nelze podradit pod
taxativai vycet § 55 odst. 1 zakonného opatteni. Postup spravce dané byl proto v souladu
s pravnimi predpisy. V dal$i ¢asti napadeného rozhodnuti se zalovany vyjadril jednotlivé
k odvolacim namitkam. K tvrzeni zalobcl, ze dohoda o zruseni kupni smlouvy meéla
totozné ulinky jako odstoupeni od smlouvy, uvedl, ze dohoda byla uzavrena s Géinky
ex nunc a opétovné zduraznil rozdil mezi dohodou podle § 1981 0. z. a odstoupenim
podle § 2001 a nasl. o. z. jako jednostrannym tkonem. K namitce, ze pravni jednani je treba
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posuzovat podle jeho obsahu, zalovany uvedl, ze dohoda o zruseni kupni smlouvy obsahové
odpovida dohodé podle § 1981 o. z., na coz nema vliv ¢l. IT odst. 3 dohody, podle kterého
datiovd povinnost zaniki v souladu s § 55 zikonného opatieni. Umysl stran od kupni
smlouvy odstoupit vyjadreny vdodatkuc.1 kdohodé o zruseni kupni smlouvy
je irelevantni, nebof dohoda o zruseni kupni smlouvy neodpovida kogentni Gpravé
§ 2001 a nasl. o. z. Dodatek ¢. 1 byl navic uzavien jako reakce navyzvu spravce dané
k odstranéni pochybnosti, a nema proto vliv na puvodni vuli smluvnich stran vyjadrenou
v dohodé o zruseni kupni smlouvy. K namitce, ze zalobci méli pravo od smlouvy odstoupit
na zakladé § 2106 o. z., zalovany uvedl, Ze predpokladem prava odstoupit je zde vCasné
pisemné oznameni vad, které zalobci nedolozili. Rozsudek NSS ¢&. j. 6 A 69/2000-55, jehoz
zavéru se zalobci dovolavaji, neni pro dany pripad priléhavy. NSS v ném totiz shledal
naplnéni rozvazovaci podminky, coz zpusobilo zanik danové povinnosti. V projednavané
véci si strany zadnou rozvazovaci podminku nesjednaly. Tvrdit, ze doslo k odstoupent,
zacali zalobci az na zakladé vyzvy spravce dané, v dusledku niz si uvédomili, ze budou muset
platit dan z nabyti nemovitych véci.

Ze spravnich spist dale vyplyva, ze dne 10. 9. 2018 bylo spravci dané doruceno danové
priznani, v némz zalobce c) uplatnil zanik danové povinnosti podle § 55 zakonného opatreni
z divodu odstoupeni od smlouvy. K danovému priznani pfilozil mimo jiné dohodu
o zru$eni kupni smlouvy. Souéasti spravatho spisu je dale mimo jiné souhlasné prohlaseni
ze dne 11.6.2018, vyrozumeéni o provedeném vkladu vlastnického prava k pozemkum
parc. ¢. XA aparc. ¢&. XC do katastru nemovitosti ve prospéch prodavajictho ze dne
18.7.2018, kupni smlouva ze dne27.12.2017 astanovisko Generalniho financniho
feditelstvi ,,Zdnik dariové povinnosti zrusenim kupni smlouvy, ¢.j. 12012/19/7100-30121-
05034. Soucasti spravniho spisu je také opatfeni ze dne 2. 8. 2019, kterym spravce dané
vyzval stavebni Gfad k poskytnuti informaci o tom, kdo a kdy zadal o vydani stavebniho
povoleni pro dotCené pozemky a sdéleni stavebniho Gfadu ze dne 7. 8. 2019. Spravni spis
dale obsahuje posudek o cené pozemku parc. ¢. XA a parc. ¢. 123/40, ¢&. V-17254/2017, a
Uredni zaznam ze dne 6. 1. 2020 o telefonickém hovoru s pracovnici stavebniho Gradu.

Dne 28. 2. 2020 byla zalobci ¢) dorudena vyzva k odstranéni pochybnosti ze dne 21. 2. 2020,
¢.j. 739584/20/2102-70462-203406, ktera je obdobného znéni jako vyzva adresovana
valobci a) a Zalobkyni b). Zalobce ¢) reagoval podinim doru¢enym spravci dané dne 11. 3.
2020 nazvanym ,, Vyjddreni dariového subjektu k vyzvé k odstranéni pochybnosti o spravnosti,
pravdivosti, pritkaznosti, dplnosti priznini k dani z nemovitych véci“, v némz ve vztahu
k odstoupeni od smlouvy uplatnil obdobnou argumentaci jako v zalobé. Spolu s timto
vyjadfenim zaslal spravci dané rezervaéni smlouvu ze dne 3.9.2017, smlouvu o dilo
ze dne 24. 11. 2017, protokol spravce plynovodu o vytycCeni plynarenského zarizeni
ze dne 3. 5. 2018, vyjadreni stavebniho uradu ze dne 31. 7. 2017, stanovisko obce Drahelcice
ze dne 22. 5. 2018, stanoviska spravce plynovodu ze dne 26.6.2018 a24.9.2018
a dodatek ¢. 1 k dohodé o zruseni kupni smlouvy ze dne 10. 3. 2020, v némz zalobce ¢) a
prodavajici shodné prohlasuji, ze jejich skute¢nym dmyslem bylo od kupni smlouvy
odstoupit a ze ,také od kupni smlouvy na zikladé spolecného soublasného problaseni odstoupili
a Ze pouze z neznalosti nedopatvenim jako pravni laici tento ttkon nazvali na misto spravného
doboda o odstoupent od kupni smlouvy dobodon o zruseni kupni smlouvy*.

Dne 24. 7. 2020 vyzval spravce dané alobce c) k predloZeni znaleckého posudku. Zalobce c)
reagoval sdélenim ze dne 29.7. 2020, v némz uvedl, ze vzhledem k tomu, ze byly splnény
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podminky pro osvobozeni od dané, neni povinen poskytovat idaje o nemovité véci nutné
k urcCeni smérné hodnoty nebo znalecky posudek ke zjisténi ceny.

Sdéleni spravce dané o vysledku postupu k odstranéni pochybnosti ze dne 21. 10. 2020,
¢. j. 4380586/20/2102-70462-203406, je v zasadé obsahové totozné se sdélenim ulinénym
spravcem dané ve véci zalobce a) a Zalobkyné b). Zalobce c) reagoval podanim doru¢enym
spravci dané dne 29. 10. 2020 oznalenym jako ,Navrh na pokracovini v dokazovini
s ndvrhem na provedeni dalsich ditkaznich prostredki” (bez priloh), v némz uplatnil totoznou
argumentaci jako zalobce a) a zalobkyné b) ve svém navrhu. Podle Gredniho zaznamu ze dne
27.11.2020, ¢.j.5112888/20/2102-70462-203406, spravce dané uzaviel, ze zalobce c)
s navrthem nedolozil zadné nové dikazni prostfedky, ze kterych by vyplyvaly nové
skutecnosti, které by mély vliv najeho zavéry. Pochybnosti spravce dané tedy nebyly
odstranény.

Platebnim vymérem II spravce dané vymeéfil zalobci ¢) dan z nabyti nemovitych véci ve vysi
72 000 K¢. Jeho odtivodnéni je totoZné s platebnim vymérem I. Zalobce c) podal odvolant,
ve kterém uplatnil v obdobnou argumentaci jako v Zalobé. Zalovany napadenym
rozhodnutim II rozhodl, jak je uvedeno v bodé 1 tohoto rozsudku. Jeho odGvodnéni je
v zasadé totozné jako odavodnéni napadeného rozhodnuti I.

Posouzent Zalob soudem

Soud oveéril, ze zaloby byly podany vcas, po vylerpani radnych opravnych prostredkd,
osobami k tomu opravnénymi a splruji vSechny formalni pozadavky na né kladené. Poté

Ve i v 4 M 4 /7 v v 4 4 M vV * V/ 4
pristoupil k vécnému projednani zalob a prezkoumal napadena rozhodnuti, jakoz i fizeni,
ktera jejich vydani predchazela, ato v rozsahu a mezich uplatnénych zalobnich boda
(§ 75 odst. 2 s. 1. s.), pricemz vychazel ze skutkového a pravniho stavu, ktery tu byl v dobé
rozhodovani spravniho organu (§ 75 odst. 1s. t. s.). Soud rozhodl podle § 51 odst. 1 s. f. s.
bez natizeni jednani, nebot Gcastnici tizeni s takovym postupem souhlasili.

Podstatou sporu je v projednavané véci otazka, zda zalobci odstoupili od kupnich smluv,
na jejichz zakladé nabyli vlastnické pravo k dotéenym pozemkum, a zda tedy splnili
v 4 i v 4 i i M 4 ./ v 7/ /
predpoklad zaniku dariové povinnosti k dani z nabyti nemovitych véci stanoveny v
§ 55 odst. 1 pism. a) zakonného opatfeni. Zalobci trvaji na tom, ze od kupnich smluv
odstoupili. Jejich tvrzeni ohledné zptisobu, jakym k tomu mélo dojit, se nicméné v prubéhu
v /e v 4 o4 v/ 4 VA v v v v v M M
lasu vyvijela. V predchazejicim fizeni (a Casteéné v zalobé) zalobei trvali na tom,
ze od kupnich smluv odstoupili na zakladé dohody o zruseni kupni smlouvy, kterou pouze
z neznalosti nespravné nazvali dohodou o zruseni kupni smlouvy namisto dohody
o odstoupeni od kupni smlouvy. Na podporu téchto tvrzeni argumentovali ve prospéch
\4 M i / 4 4 M 4 4 1 /
moznosti odstoupit od smlouvy dvoustrannym pravnim jednanim (dohodou). Tvrdili take,
ze odstoupili pro podstatné poruseni smlouvy podle § 2002 o. z. a pravo odstoupit méli
ipodle § 2106 odst. 1 pism. d) 0. z. Vté lasti zalob, ktera je oproti dfivéjsim podanim
»nova®, tvrdi i splnéni smluvnich podminek odstoupeni. Dale tvrdi, ze odstoupeni jako
M / /4 7. 4 /s v 4 v 4 4 v v M
jednostranné pravni jednani je obsazeno v dohodach o zruseni kupni smlouvy a ze témito
dohodami si s prodavajicim odstoupeni od kupni smlouvy (jiz pouze) pisemné potvrdili.
V replice jiz uvedli, ze od kupnich smluv nejprve odstoupili Gstné jednostrannym pravnim
. o ’ . <. . v / v
jednanim (podminka jednostrannosti jetedy podle nich splnéna) ateprve nasledné
st dohodou o zruseni kupni smlouvy odstoupeni vzajemné potvrdili. To ma potvrzovat e-
mailova komunikace zalobce a) s prodavajicim predlozena soudu s replikou.
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Zalovany zastava nazor, ze dohoda o zru$eni kupni smlouvy je podle svého obsahu dohodou
podle § 1981 o. z., dvoustrannym pravnim jednanim s Glinky ex nunc, a tedy nemize byt
odstoupenim ve smyslu § 2001 a nasl. o. z. a § 55 odst. 1 pism. a) zdkonného opattenti, které
je jednostrannym pravnim jednanim s Gcinky ex tunc a je omezeno splnénim zakonnych ¢i
smluvnich podminek, které nebyly v pfipadé zalobcd naplnény.

Podle § 54 pism. a) zakonného opatteni zaklada skute¢nost, ktera je predmétem dané z nabyti

./ v 7/ v M . v/ v v 4 v 4 v 4 4 M 4 4
nemovitych véci, dafiovou povinnost i v pripadé, ze k ni doslo na zakladé pravniho jednani,
od kterého bylo pozdéji odstoupeno.

Podle § 55 odst. 1 pism. a) zakonného opatreni zanika danova povinnost k dani z nabyti
nemovitych véci v pripadé odstoupeni od smlouvy, na jejimz zakladé bylo nabyto vlastnicke
pravo k nemovité véci. Podle odst. 2 tohoto ustanoveni zanikd danova povinnost podle
odst. 1 pouze tehdy, pokud (a) vlastnikem nemovité véci je puvodni vlastnik nebo osoba,
jejiz vlastnické pravo vzniklo v dusledku existence vlastnického prava ptvodniho vlastnika,
a (b) skutecnost podle odst. 1 poplatnik uplatni v dafiovém pfiznani nebo dodate¢ném
dariovém pfiznani.

Podle § 1981 o. z. je stranam na vuli ujednat si zanik zavazku, aniz bude ztizen zavazek novy.
Podle § 2001 o. z. 1ze od smlouvy odstoupit, ujednaji-li si to strany, nebo stanovi-li tak zakon.

Podle § 2002 odst. 1 o. z., porusi-li strana smlouvu podstatnym zptusobem, muze druha strana
bez zbyte¢ného odkladu od smlouvy odstoupit. Podstatné je takové poruseni povinnosti,
o némz strana porusujici smlouvu jiz pti uzavieni smlouvy védéla nebo musela védét, ze by
druha strana smlouvu neuzavrela, pokud by toto porusenti predvidala; v ostatnich pripadech
se ma za to, ze poruseni podstatné neni.

Na uvod povazuje soud za nezbytné vyjasnit vyklad § 55 odst. 1 zakonného opatteni.
V rozsudku C.j. 4 Afs 106/2022-31 NSS vylozil, ze § 55 odst. 1 zdkonného opatfeni
obsahuje taxativni (tj. uzavtreny, presny a kone¢ny) vycet diivodd, pti nichz zanika datiova
povinnost k dani z nabyti nemovitych véci. Uvedl dale, Ze dvoustranna dohoda o zruseni
kupni smlouvy neni v tomto vy¢tu uvedena, na éemz ,nic neméni ani poukaz stéZovatele na
obdobné 1icinky na existenci ziavazku pri odstoupeni od smlonvy a uzavieni dobody o zaniku
zavazku ex tunc. Nejvyssi spravni soud ve shodé s krajskym soudem i vyjadvenim Zalovaného
ke kasacni stiznosti konstatuje, Ze se jednd o odlisné instituty. Podstatny rozdil spociva zejména
vtom, Ze odstoupeni od smlowvy predstavuje jednostranné pravni jedndni, ke kterému jsou
smluvni strany opravnény, pouze pokud si tuto mozZnost ujednaji, nebo stanovi-li tak zikon
(§ 2001 obcanského zdikoniku). Pfi ziniku zdvazku dobodou se naproti tomu jednd o dvou
& vicestranné  pravni  jednani, pri  kterém  zdleZi pouze nawvili smluvnich stran
(§ 1981 obcanského zikoniku). Podminky pro odstoupeni od smlonvy jsou tedy odlisné (striktnéji
vymezené), nez podminky pro zanik zavazku dohodou.“ (zdiraznéni pridano zdej$im soudem).

Zalobci se nicméné nedoméhaji aplikace § 55 odst. 1 na dvoustrannou dohodu o zruSeni
kupni smlouvy jako stézovatel v pripadé reseném citovanym rozsudkem NSS. Jak
zduraznuji take v triplice, zalobci tvrdi, ze od kupnich smluv odstoupili. Podle soudu vsak
tato odliSnost nebrani aplikovatelnosti zavért NSS uvedenych v  rozsudku
¢ j. 4 Afs 106/2022-31. Podle zdejstho soudu z néj totiz jednoznacné vyplyva, ze odstoupent
od smlouvy ve smyslu § 55 odst. 1 pism. a) zakonného opatreni musi byt jednostrannym
pravnim jednanim. Soud se nicméné s ohledem na argumentaci zalobct presto zabyval také
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tim, zda lze pravni jednani zalobct, tj. dohody o zruseni kupni smlouvy, povazovat
za odstoupeni od smlouvy podle § 55 odst. 1 pism. a) zakonného opatteni.

Obé dohody jsou v zahlavi shodné oznadeny jako ,Doboda o zruseni kupni smlouvy (dle
§ 1981 zdkona ¢& 89/2012 Sb., obéansky zakonik, v ticinném znéni)*. Rovnéz podle hlavicky
zalobci s prodavajicim uzaviraji ,dohodu o zruseni kupni smlouvy“. Dohody jsou podepsany
jak zalobci, tak prodavajicim.

V prvé fadé je zjevné (a zalobci to nezpochybiuji), ze dohody o zruseni kupni smlouvy jsou
dvoustrannym pravnim jednanim. Zalobci nicméné tvrdi, Ze odstoupit od smlouvy lze té2
dvoustrannym pravnim jedninim (dohodou). Tento ndzor opiraji jednak o komentar
k § 457 starého 0. z. (srov. bod 9 tohoto rozsudku) a jednak o pasaz rozsudku
NS sp. zn. 33 Cdo 1216/2010 (srov. bod 16 tohoto rozsudku).

Soud namitku zalobct, ze se zalovany stouto argumentaci nevyporadal, nepovazuje za
divodnou. Pokud se spravni organ podstatou namitky zabyva a vysvétli, pro¢ nepovazuje
argumentaci ulastnika za spravnou, byt vyslovné v odivodnéni rozhodnuti nereaguje na
vSechny myslitelné aspekty vznesené namitky, o neprezkoumatelnost rozhodnuti nejde.
Zruseni rozhodnuti pro nepfezkoumatelnost je vyhrazeno tém nejzavaznéjsim vadam
rozhodnuti, kdy pro absenci divodu ¢i pro nesrozumitelnost skute¢né nelze rozhodnuti
meritorné prezkoumat, napriklad opomene-li spravni organ na namitku ucastnika zcela
reagovat a neucini tak ani implicitné (srov. rozsudky NSS  ze dne 17. 1. 2013,
¢.j. 1 Afs 92/2012-45, ¢i ze dne 29. 6. 2017, . §. 2 As 337/2016-64). Spravni organy a soudy
nemaji povinnost vyporadat se s kazdou dil¢i namitkou, pokud proti tvrzeni Gcastnika fizeni
postavi pravni nazor, v jehoz konkurenci namitky jako celek neobstoji (srov. napft. nalez
Ustavniho soudu ze dne 12.2. 2009, sp. zn. III. US 989/08, nebo rozsudek NSS ze dne
12.3.2015, .. 9 As221/2014-43). 'V projednavané véci zalovany v napadenych
rozhodnutich dostate¢nym a prezkoumatelnym zptsobem vysvétlil, pro¢ nepovazuje
dohody o zruseni kupni smlouvy za odstoupeni od smlouvy (srov. body 43, 44 a 49 tohoto
rozsudku). Fakt, ze na tyto dil¢i argumenty zalovany zvlast nereagoval, neprezkoumatelnost
napadenych rozhodnuti nezptsobuje.

Zalobci citovana st komentate k § 457 starého o. z. v této souvislosti odkazuje na rozsudek
Nejvy$$iho soudu Ceské socialistické republiky ze dne 28.3.1975, sp. zn. Cpj 34/74,
¢. R 26/1975 civ., z néhoz tato pasaz pochazi. Komentar ji pouze doslovné prebira, ale nijak
nekomentuje, a uz vibec z ni necini zavér, ze by odstoupeni od smlouvy mohlo byt
dvoustrannym pravnim jednanim. Obdobna je situace v pripadé rozsudku NS
sp. zn. 33 Cdo 1216/2010, v némyz je citovana ¢ast soudasti rozsahlejsi pasaze, ktera je v jeho
judikatufe prebirana zrozsudku NS ze dne 31. 3. 1998, sp.zn. 3 Cdon 1398/96, a ktera
se tyka smluvnich pokut navazanych na odstoupeni od smlouvy. Ani NS zde vsak neéini
explicitni zavér, ze odstoupeni od smlouvy muze byt dvoustrannym pravnim jednanim.
Podle nazoru soudu nelze zalobci citované pasaze povazovat za dukaz svébytného proudu
v judikatufe ¢i v nauce, ktery by zastaval nazor, ze odstoupeni od smlouvy muze byt
dvoustranné pravni jednani.

Proti zalobci citovanym ojedinélym vyrokum vedle toho stoji jednoznacné vychodisko
komentarové literatury, v souladu s nimz je odstoupeni od smlouvy jednoznacné vzdy
jednani jednostranné [srov. Komentar k § 2001. In: Hulmak, M. a kol. Obéansky zikonik
V. Zdvazkové pravo. Obecna Cast (§ 1721-2054). Komentar. Praha: C.H. Beck, 2014, dostupné
v systéemu Beck online; nebo Komentar k § 2001. Svestka, J., Dvotak, J., Fiala, J. a kol.
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Obcansky zakonik. Komentdr. Svazek V (§ 1724 aZz 2520). Praha: Wolters Kluwer, 2021,
dostupné vsystému ASPI]. Rovnéz judikatura uvadi, zZe odstoupeni od smlouvy
je adresovanym jednostrannym pravnim sikonem, k jehoZ sicinnosti je tveba, aby dosel drubému
vcastnikovi smlouvy“ (rozsudek NS ze dne 17. 2. 2000, sp. zn. 22 Cdo 1374/98; zdGraznéni
pridano zdejsim soudem), nebo ze ,odstoupeni od smlouvy predstavuje jednostranné pravni
jednani® (rozsudek INSS ¢. j. 4 Afs 106/2022-31; zduraznéni pridano zdej$im soudem).

PovaZovat odstoupeni od smlouvy za dvoustranné pravni jednani odmitl ned4vno i Ustavni
soud, jenz konstatoval ,Ze stéZovatel v ¥izeni pred obecnymi soudy naleZité nebere v tivahu
rozdily mezi ,dobodou o odstoupeni® (vesp. ,dobodon o oboustranném odstoupeni?) a ,dohodou
o divodech pro odstoupeni‘[...] Odstoupeni od smlonvy je vZdy jednostrannym projevem wviile,
kterym se (je-li odstoupeni diivodné) zavazek (tj. zavazkovy pravni vztah) zrusuje ex tunc (§ 2004
0. z.). Didvody pro odstoupeni miiZze v souladu s § 2001 o. z. stanovit zakon nebo dohoda vicastnikdi
(sc. dohoda o divodech pro odstoupeni, kterd miize byt obsabem prislusného smluvnibo typu, ¢i
miize byt uzaviena samostatné). Jinym zpiisobem zaniku zdvazki je dohoda (dissoluce), kterou
strany ujedndvaji zanik zavazku, aniz by z¥izovaly zivazek novy (§ 1981 o. z.).“ (usneseni
Ustavniho soudu ze dne 31. 1. 2023, sp. zn. IV. US 2315/22; dtiraz ptidan zdej$im soudem).

Lze si nicméné predstavit situaci, kdy kupujici jednostranné sdéli, ze od kupni smlouvy
odstupuje, a prodavajici mu naopak za sebe sdéli, ze toto odstoupeni akceptuje. Tato dvé
sdéleni lze pfitom vtélit ido jediného dokumentu vznikajictho za soucinnosti obou
smluvnich stran, priemz je 1ze doplnit o spolecna ujednani o tom, jak konkrétné budou
v této situaci vyporadana vzajemna prava. V takovém pripadé pravné nedochazi k prekryvu
vule obou smluvnich stran od smlouvy odstoupit, ale jen k dohodé o pravnich nasledcich
takového jednostranného tkonu. Jinymi slovy jde o jednostranné pravni jednani
doprovazené ujisténim protistrany, ze toto jednostranné pravni jednani nehodla
zpochybnovat. I tehdy musi byt splnény podminky zmiriované zalovanym a predpokladané
0.z., ze jde o jednostranny ukon (byt zde zaclenény do dokumentu vznikajiciho
v soucinnosti obou smluvnich stran), ze byl ucinén z divoda predpokladanych zakonem
¢i smlouvou a ze ma Glinky ex tunc, tj. na smluvni ujednani, od néjz bylo odstoupeno, se

hledi co do jeho pravnich ¢inkd, jako by zde nikdy nebylo.

Jelikoz zakonné opatfeni vlastni definici tohoto pojmu odstoupeni od smlouvy nema, nic
nebrani tomu vychazet pti jeho vykladu z ustanoveni o. z. (srov. pfiméfené rozsudek NSS
ze dne 17. 7. 2020, C.j. 4 Afs 90/2020-39). Ustanoveni o. z. sice nepredstavuji pro Gcely
zakonného opatreni legalni definice, plni ale interpretacni a aplikacni funkci, tj. mohou byt
voditkem pro vyklad ustanoveni zakonného opatteni, a tim napomahat jeho radne aplikaci.
Bez ohledu na tvrzeni zalobcu, ze o. z. umoziiuje extenzivni vyklad institutu odstoupeni od
/v Ve vV . / ’ 7 . 7 7 v .
smlouvy, a nahliZet tak na néj rovnéz jako na dvoustranné pravni jednani (ackoliv s ohledem
na vyse uvedené uvahy s timto pojetim soud nesouhlasi), moznosti takové extenze (rozsirent)
pro ucely vykladu § 55 odst. 1 pism. a) zakonného opatreni jsou omezené. Aplikace tohoto
ustanoveni totiz nemuze byt ve vysledku v rozporu s ucelem a smyslem Upravy zaniku
danové povinnosti. V tomto ohledu je treba odstoupeni od smlouvy podle § 55 odst. 1 pism.
4 /4 v 4 4 M M Ve _/ 4 4 v
a) zakonného opatreni vykladat jako pojem do urcité miry autonomni. V tomto ohledu vsak
lze rovnéz ulinit jednoznalny zavér, ze normotvurce zde mél na mysli vyhradné
jednostranné pravni jednani.

Davodova zpriva k zikonnému opatfeni (srov. Parlament Ceské republiky, Sena,
9. funkéni obdobi, 2013, tisk ¢. 185) odkazuje na § 2004 o.z. a hovoti o odstoupeni
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od smlouvy jako o jednostranném pravnim jednani s Gcinky ex tunc. Zakonodarce tedy
zjevné prikladal pojmu odstoupeni v § 54 pism. a) a § 55 odst. 1 pism. a) zdkonného opatteni
stejny vyznam jako NSS, spravce dané, zalovany i tento soud. K samotnému smyslu zaniku
danové povinnosti v pripadé odstoupeni od smlouvy se vs$ak dtvodova zprava k zakonnému
opatreni explicitné nevyjadiuje.

Zanik danové povinnosti v pripadé odstoupeni od smlouvy, jiz se prevadi nemovita véc,
umoznovala jiz predchozi pravni dprava, a sice §25 odst.3 zakona o trojdani, ktery
upravoval moznost za uréitych podminek k zadosti darfiového subjektu dan z prevodu
nemovitosti v pripadé odstoupeni od smlouvy prominout. Tu poprvé zavedl zakon
¢. 322/1993 Sb. Jeho diavodova zprava hovofi o moznosti ,,7esit odivodnéné pripady tvrdosti
P71 odstoupeni od smlouvy“. Ke smyslu této dpravy se podrobnéji vyjadtil NSS v rozsudku
ze dne 22. 3. 2006, ¢.j. 1 Afs 57/2005-61, ktery jej formuloval jako snahu o0 spravedlivy
pomér mezi ekonomickymi nasledky zdariovaného prevodu na strané jedné a dariovym zatizenim
na strané drubé”. Dale uvedl: ,,Zdanéni postibujici pausalné vsechny viplatné prevody — bez obledu
na to, zda prevodce nebude nucen odstoupit od smlouvy proto, Ze nabyvatel nedostal své smluvni
povinnosti - by vsak bylo prilis rordé. Proto je vymezeni predmétu dané v § 9 odst. 2 zdakona ¢.
357/1992 Sb. [ekvivalent § 54 pism. a) zakonného opatteni - pozn. soudu] doplnéno o institut
prominuti dané podle § 25 odst. 3 zdkona. V ném se projevuje snaba zdakonodarce o to, uvést do
souladu stav pravni se stavem faktickym - tedy umoznit prevodci, aby opétovné nabyl Cistku
zaplacenou stdtu, pokud pravni vztah zaklddajici predmét dané pozdéji zanikne bez jeho viny,
aniz z néj bylo plnéno.”

Ustanoveni § 55 odst. 1 pism. a) zakonného opatreni tak upravuje zanik danové povinnosti
za tim ulelem, aby poplatnik tuto darn neplatil v tom pripadé, kdy se v dusledku odstoupent
s ucinky ex tunc hledi na smlouvu, na jejimz zakladé bylo nabyto vlastnické pravo k
nemovité véci, jakoby k tomuto pravnimu jednani nikdy nedoslo. Pravé situace, kdy by
. v . . V7 v \2 . \ Ve ’ 4 4
nabyvatel byl povinen dan platit i v pfipadé, ze jednostranné vyuzil svého prava daného
zakonem, poptipadé smlouvou, od smlouvy odstoupit, by totiz byla nespravedlive tvrda. Je
ptitom nerozhodné, zda tento jednostranny tkon protistrana je ochotna akceptovat, nebo
.. v v/ v 4 v 4 4 v/ v v 4
jej bude zpochybnovat, ¢imz vyvola obcanskopravni spor. V pfipadé dohody o zruseni
smlouvy jakozto dvoustranného pravniho jednani vsak tato ,tvrdost“ sama od sebe nastoupit
nemusi, respektive nabyvatel ma sim moznost se ji vyhnout. Jestlize totiz strany chtéji zrusit
¢1 jinak modifikovat prava a povinnosti vyplyvajici ze smlouvy, na jejimz zakladé bylo
nabyto vlastnické pravo k nemovité véci, mohou si touto smlouvou ujednat i to, jakym
o vV Vv v /4 M v/ v 4
zpusobem bude vyfesena darniova povinnost nabyvatele. V pripadé odstoupeni od smlouvy
M v M / 4 4 M /4 4 v v /
jakozto jednostranného pravniho jednani vsak nabyvatel mnohdy takovou moznost nema.
Namisto toho, aby zalobci v dohodé o zruseni kupni smlouvy s prevodcem odkazali
na § 55 zakonného opatfeni v nadéji, ze spravce dané bude jejich dohodu bez ohledu na jeji
v / 4 v V1 > A Ve .. o1°
skuteény obsah za odstoupeni od smlouvy povazovat, méli bud vyjadrit svoji vuli od
smlouvy odstoupit z konkrétniho, k tomu zpusobilého divodu, a to s ulinky jiz k datu
uzavreni kupni smlouvy, nebo si s prevodcem ujednat, v jakém rozsahu se bude finanéné na
Castce, kterou zalobci méli uhradit jako dan, podilet. Pokud by na takovou dohodu o
rozlozeni danové povinnosti nepfistoupil, mohli pak odstoupit od kupni smlouvy
samostatnym jednostrannym pravnim jednanim, pficemz jejich danova povinnost
by zanikla. To plati zvlasté za situace, kdy argumentace zalobct je od doby predchazejiciho
fizeni zalozena na tom, ze méli na odstoupeni od kupnich smluv nesporné a nepopiratelné
pravo.
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Soud proto uzavira, ze odstoupeni od smlouvy je tfeba 1 pro Ucely § 55 odst. 1 pism. a)
4 4 Vv 4 \4 . ’ ’ 7. /7 4 . Ve Vv

zakonného opatreni povazovat za jednostranné pravni jednani, a to 1 kdyby bylo ucinéno
v/ 4 ’ 4 ’ . ’ 4 . N4 4 4 ’
soucasti dvoustranného pravniho jednani o souvisejicich otazkach. Naopak dvoustranné
dohody o zruseni kupni smlouvy s Gcinky ex nunc nelze pod odstoupeni od smlouvy podle
§ 55 odst. 1 pism. a) zakonného opatreni podradit. Podminky zaniku danové povinnosti
k dani z nabyti nemovitych véci proto nejsou splnény. Tento vyklad ptitom soud
nepovazuje za formalisticky, nepfiméfeny ¢i nespravedlivy, a to ani v kontextu nasledného

zruSeni dané z nabyti nemovitych véci.

Soud se pak nezabyval namitkami zalobct uplatnénymi v replice, podle nichz méli nejprve
od kupnich smluv odstoupit Gstné jednostrannym pravnim jednanim a nasledna dohoda
o zruseni kupni smlouvy jiz toto Ustni odstoupeni pouze potvrzuje. Tato tvrzeni byla totiz
uplatnéna az v replikach dorucenych soudu teprve dne 22. 12. 2021, tj. po lhité pro podani
zaloby (srov. posledni vétu § 71 odst. 2 s. 1. s., podle které je mozné rozsifit zalobu toliko ve
lhGté pro podani Zaloby). Rizeni pred spravnimi soudy je ovladano dispoziéni
a koncentraéni zasadou, proto jiz vzalobé musi byt uplatnény vsechny duavody
nezakonnosti napadeného spravniho rozhodnuti nebo vsechny vady fizeni, které jeho
vydani predchazelo, a to v zakonem stanovené lhaté. Soudni rad spravni neumoziuje, aby
zalobce vznasel nové namitky po uplynuti lhaty pro podani zaloby (srov. napf. rozsudek
NSS ze dne 29. 12. 2004, ¢. j. 1 Afs 25/2004-69).

Rozsifeny senat NSS v rozsudku ze dne 24. 8. 2010, ¢. j. 4 As 3/2008-78, uvedl, ze za zalobni
bod je nutné povazovat kazdé vyjadreni zalobce, z néhoz ,byt’i jen v nejhrubsich obrysech Ize
dovodit, Ze napadené spravni rozhodnuti z urcitého duvodu povazuje za nezakonné. Jinyma slovy,
nadlezitost Zaloby dle § 71 odst. 1 pism. d)s. 7. s. je splnéna, pokud jsou z tvrzeni Zalobce seznatelné
skutkové déje a okolnosti individualné odlisitelné od jinych ve vztabu ke konkrétnimu pripadu
Zalobce, jez Zalobce povazoval za relevantni k jim domnélé nezakonnosti spravnibo rozhodnuti;
pravni ditvody nezakonnosti (Ci nicotnosty) napadeného spravniho rozhodnuti pak musi byt
tvrzeny alespori tak, aby soud pri aplikaci obecného pravidla, Ze soud znd pravo, mohl dostatecné
vymezit, kterym smérem, tj. ve vztabu k jakym prdvnim predpisim bude smérovatr jeho
prezkum.“ Zalobci sice v Zalobé uvedli, Ze ,méli zdvazné divody pro odstoupeni od kupni
smlouvy a vzhledem k tomu, Ze proddvajici ditvody pro odstoupeni uznal a pro scely vkladového
7izeni strany stejné musely podepsat soublasné problasent, odstoupeni si porvrdily vzdjemnon
dohodou®. Skutecnosti uvedené v replikach vsak soud v souladu se zalovanym povazuje za
zcela noveé ,skutkové déje“, nikoliv za dovolené rozhojnéni vcas uplatnénych zalobnich
bodt. O tom, ze odstoupili od kupni smlouvy a az poté uzavreli dohodu o zruseni kupni
smlouvy, se totiz zalobci v zalobé nezminuji.

Navic se podle soudu jedna o skutecnost, kterou zalobci méli a mohli tvrdit a prokazovat jiz
v danovém fizeni, v némz je tizilo bfemeno tvrzeni a bfemeno dikazni na zakladé
§ 92 odst. 3 zakona ¢.280/2009 Sb., danovy fad, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen
»danovy rad®). Jde-li totiz o prokazani skutecnosti, ze k odstoupeni od smlouvy doslo, je na
poplatnikovi, aby tuto skutecnost spravci dané prokazal (srov. vyse citovanou duvodovou
zpravu k zakonnému opatreni nebo Komentar k § 55. Zemanova, E., Toman, V. Zikonné
opatreni Sendtu o dani z nabyti nemovitych véci. Komentar. Praha: Wolters Kluwer, 2015,
dostupné vsystému ASPI). Jiz vyse soud pripomnél, ze pri prezkumu napadeného
rozhodnuti vychazi ze skutkového a pravniho stavu, ktery tu byl v dobé rozhodovani
zalovaného. Spravni soud v fizeni o zalobé proti rozhodnuti prezkoumava pouze otazku,
»zda dariovy subjekt bremeno tvrzeni a bremeno ditkazni unesl v dariovém vizeni. Zdsada plné

Shodu s prvopisem potvrzuje: V. N.



75.

76.

77.

78.

79.

80.

20 &5, 54 Af 10/2021
54 Af
11/2021
jurisdikce vsak neznamend, Ze by snad dariovy subjekt mobl ditkazy predklidat a své bremeno
tvrzeni a bremeno ditkazni ,dobnat teprve v soudnim 7izeni. Takovéto ditkazy by soud v ¥izeni
o Zalobé proti dariovému rozhodnuti viibec providét nemél.“ (Komentar k § 77. Kihn, Z.,
Kocourek, T. a kol. Soudn{ 7ad spravni. Komentar. Praha: Wolters Kluwer, 2019, dostupné
v systému ASPI). Nemuze jit proto .k tizi“ zalovaného, nesplnil-li danovy subjekt svoji
zakonnou dikazni povinnost jiz v fizeni pred spravnim organem (srov. rozsudek INSS
ze dne 28.4.2005, ¢.j.5 Afs 147/2004-89, ¢.618/2005 Sb. NSS). Soud proto pro
nadbytecnost jako dikaz neprovedl e-mailovou komunikaci mezi zalobcem a) ani za tim
Ucelem neprovadél jiné dokazovani, cehoz se zalobci domahali v replice. Jde totiz o dikazni
prostredek navrzeny k prokdzani tvrzeni zalobcl, ze od kupnich smluv odstoupili
jednostrannym Ustnim pravnim jednanim.

Pouze nad ramec nezbytného odtivodnéni soud v této souvislosti dodava, ze zalobci svou
argumentaci stavi na citaci komentare k § 2001 o. z. [Hulmak, M, a kol. Obcansky zikonik
V. Zdvazkové pravo. Obecnd Cist (§ 1721- 2054). Komenta?. Praha: C.H. Beck, 2014, dostupné
v systému Beck online], podle kterého neni stanovena forma odstoupeni od smlouvy, a
odstoupit tak lze zasadné i v jiné formé, nez jakou ma samotna smlouva. Tentyz komentar
vSak zahy dodava: ,,Otazkou mohou byt smlouvy, u nichz je urcita forma obligatorné stanovena
zdkonem. Cist autorského kolektivu se na zikladé extenzivniho vykladu § 564 domnivd,
Ze k odstoupeni od takovych smluv je treba zachovat stejnon i prisnéjsi formu jedndani. Jde ovsem
o spornou vykladovou otdzku, na niz se vyskytuji rizné ndzory.“ Judikatura se pritom
priklonila ke stanovisku, ze pro formu odstoupeni od smlouvy je uréujici pozadavek formy
tykajici se smlouvy, od niz se odstupuje (srov. usneseni Vrchniho soudu v Praze
ze dne 10. 4. 2019, sp. zn. 14 Cmo 61/2019). Podle § 560 o. z. navic pravni jednani, kterym
se zfizuje nebo prevadi vécné pravo k nemovité véci, jakoz ipravni jednani, kterym
se takové pravo méni nebo ru$i, vyZaduje pisemnou formu. Zalobci tedy nemohli od kupnich
smluv platné odstoupit pravnim jednanim ucinénym v astni formé.

Zaloby jsou proto nedtvodné. Nad raimec nezbytného oduavodnéni se vsak soud vyjadri
1 k dalsi argumentaci zalobcu.

Zalobci se zejména dovolavaji toho, aby dohoda o zrueni kupni smlouvy byla vykladana
v souladu s § 555 a § 556 o. z. podle svého obsahu a podle umyslu jednajiciho. Také podle
§ 8 odst. 3 danového radu vychazi spravce dané ze skutecného obsahu pravniho jednani nebo
jiné skutecnosti rozhodné pro spravu dani.

Obé dohody jsou v zahlavi shodné oznaceny jako ,Dohoda o zruseni kupni smlouvy (dle
§ 1981 zikona ¢ 89/2012 Sb., oblansky ziakonik, v iicinném znéni)“.

CL. IT odst. 1 dohody o zru$eni kupni smlouvy ze dne 19. 6. 2018 uzaviené alobcem a)
a zalobkyni b) s prodavajicim fika: ,Smluvni strany se dohodly na zruseni Kupni smlouvy
z divodu nezajisténi stavebniho povolend ke stavbé RRD od fy. Canaba na klic ani 3 mésice od
mozného terminu zahdjeni stavby RRD tj. 1. 3. 2018 a v souladu s ujedninim v Rezervacni
smlouvé ze dne 24. 11. 2017 podpisem této dohody se Kupni smlowva rusi v souladu s cl. VI, odst.
10.¢

Cl. VI odst. 10 kupni smlouvy ze dne 27.2.2018 uzaviené Zalobcem a) a Zalobkyni b)
s prodavajicim rika: .,V pripadé odstoupeni od téro smlonvy jsou smluvni strany povinny vrdtit
si vse, co si dle této smlouvy jiZ plnily. Strana proddvajici se zavazuje vratit kupni cenu Strané
kupujici a Strana kupujici se v takovém pripadé zavazuje Nemowitost vyklidit a predat zpét Strané
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prodavajict, to vse do deseti pracovnich dnii od doruceni odstoupeni od smlonvy drubé smluvni
strané, nedobodnou-li se smluvni strany jinak.“ Dale je zde stanovena sankce v podobé smluvni
pokuty pro pripad neposkytnuti soulinnosti druhé smluvni strané s podanim navrhu na
vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti.

CL II odst. 1 dohody o zru$eni kupni smlouvy ze dne 11. 6. 2018 uzaviené Zalobcem c)
s prodejcem fika: Smluvni stramy se dobodly na zruseni Kupni smlouvy z divodu
nezastavitelnosti Nemowitosti a podpisem této dohody se Kupni smlouva rusi.”

V obou pripadech ¢l. IT odst. 3 dohody o zruseni kupni smlouvy shodné tika: ,Dariova
povinnost k dani z nabyti nemovitych véci zanikd v souladu s ust. § 55 zikonného opatreni
Sendtu ¢ 340/2013 Sb., o dani z nabyt{ nemovitych véci.”

Na prvni pohled je zfejmé, ze dohoda o zruseni kupni smlouvy nepouziva pojem

76 Ve .« ’ v v/ v 74 . v 7 Ve
»odstoupeni® ¢i ,odstoupit®, nybrz hovoti o ,zruseni“. Tento pojem by bylo mozné vylozit
. ’ , . vV Ve V. v v/
jako odstoupeni, odpovidalli by tomu kontext, vnémz je pouzit. Ten vsak tvori
dvoustranna dohoda, v niz je vyslovné uvedeno, ze je uzaviena podle § 1981 o. z. Soud proto
souhlasi se zavérem zalovaného, ze dohoda o zruseni kupni smlouvy je podle svého obsahu
dohodou podle § 1981 o. z., a nikoliv odstoupenim.

Na tom nic neméni ani obecny odkaz na § 55 zakonného opatfeni, z néhoz nelze dovodit
jednozna¢ny Gmysl od kupni smlouvy odstoupit. Zalobcea) a Zalobkynéb) této
nejednoznacnosti navic vyuzili ve svém prvanim podani v predchazejicim fizeni, v némz se
dovolavali zaniku danové povinnosti také podle pism. d) tohoto ustanoveni. Zjevnym
Ucelem tohoto ustanoveni bylo dosahnout ,,zaniku“ danové povinnosti.

Totéz plati pro odkaz na ¢l. VI odst. 10 kupni smlouvy, ktery se vsak nachazi jen v dohodé
o zruseni kupni smlouvy zalobce a) a zalobkyné b). Ustanoveni, na které odkazuje, totiz
jednak stanovi povinnosti stran pro pripad odstoupeni od smlouvy ajednak zajistuje
vzajemnou soucinnost pti zapisu do katastru nemovitosti smluvni pokutou. Samotné pravo
odstoupit od smlouvy ptitom zakotvuje ¢l. VI odst. 5 kupni smlouvy. Pokud by vali stran
skutecné bylo od smlouvy odstoupit, bylo by jisté smysluplnéjsi odkazat na toto ustanovent,
to vsak zalobci neucinili.

Soud rovnéz souhlasi se zalovanym, ze dodatek ¢. 1 k dohodé o zruseni kupni smlouvy nema
vliv na zavér, ze dohoda o zruseni kupni smlouvy neni odstoupenim. Pti vykladu pravaiho
jednani se podle § 556 o. z. zjistuje spoleény Gmysl smluvnich stran, ktery zde byl v dobé
uzavieni smlouvy (srov. usneseni NS ze dne 24.4.2018, sp.zn.23 Cdo 4861/2017).
Vzhledem k tomu, ze dodatek byl (jak je v ném také vyslovné uvedeno) uzavien az v reakci
/ 4 v v 4 4 4 i \4 v v
na vyzvu spravce dané k odstranéni pochybnosti, ma soud pochybnosti o tom, ze skuteéné
71/ o1°* 4 v v 4 v 4 4
vypovida o vuli smluvnich stran v dobé uzavreni dohody o zruseni kupni smlouvy.
Vypovidat muze spise o tom, jaky vyznam se zalobci dohodé o zruseni kupni smlouvy snazi
VeV v v o1° v o v v 4 v 4 4
prifknout zpétné. O vuli zalobct v dobé uzavreni dohody o zruseni kupni smlouvy
z pohledu soudu presvédéivéji vypovidaji spoleéna prohlaseni sepsana soucasné s dohodami
v 4 4 i v v v/ 4 M i / 4 v o
o zruseni kupni smlouvy, v nichz se shodné hovoti o zaniku vlastnického prava zalobca
a vzniku vlastnického prava prodavajictho k dotéenym pozemkum na zakladé § 1981 o. z.
s tim, ze ,pravni skutecnosti, kterd vedla ke zméné viastnického prava k [dotCenym pozemkum]
je zruseni Kupni smlouvy dobodou smluvnich stran“. Dodatek ¢.1 nadto nemuze zhojit
’ v / . / / ’ ;. ’ . .
ten podstatny nedostatek, ze se stale jedna o dohodu, dvoustranné pravni jednani, a nikoliv
pravni jednani jednostranne.
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Licha je téz argumentace zalobcl neznalosti pravnich pojmu. Jak trefné upozornil jiz
zalovany, zalobci siv kupni smlouvé s prodavajicim sjednali podminky odstoupeni od
smlouvy. V ¢l. VI odst. 10 se hovoti o ,dorucent odstoupeni od smlouvy drubé smluvni strané”.
Soud ma tedy shodné se zalovanym za to, ze zalobcim musela byt povaha odstoupeni od
smlouvy znima. Zalobci ostatné ve stejné dobé, kdy uzavteli dohody o zruseni kupni
smlouvy, odstoupili od smluv o dilo. Tyto pisemnosti [ze dne 26.6.2018 v pripadé
zalobce a) a zalobkyné b) a ze dne 25. 6. 2018 v pripadé zalobce c)] soudu zaslali spolecné se
zalobami. V obou pfipadech je pfitom ztejmé, ze jde o jednostranné pravni jednani (jsou na
ném pouze podpisy odstupuyjicich zalobct), je oznadeno jako ,odstoupeni od smlouvy o dilo”
s uvedenim (isla smlouvy a také v textu je uvedeno ,timto odstupuji od smlonvy“, ptipadné
wtimto odstupujeme od smlouvy*. Vile zalobcu jednostranné odstoupit od smlouvy o dilo je
v tomto pripadé naprosto nepochybna, coz nutné vyvraci jejich tvrzeni, ze v dané otazce
jednali jako ,pravni laici®.

Jakkoliv soud se zalobci souhlasi, Ze pti interpretaci pravniho jednani je tfeba dat prednost
skute¢né viili téastnikd smlouvy nad formalnim projevem této viile [srov. nalezy Ustavniho
soudu zedne 27.3.2012 sp.zn.1 US770/11, nebo ze dne ze dne 19. 7. 2022,
sp. zn. 1. US 2337/21], jevi se musohledem na okolnosti projednivané véci ponékud
absurdni tvrzeni zalobcu, Ze jejich vili bylo (jednostranné) od kupnich smluv odstoupit,
av$ak ,z neznalosti nedopatfenim® uzavteli dvoustrannou dohodu o zruseni kupni smlouvy
podle § 1981 0.z. Tento rozpor mezi (posléze) tvrzenou vuli a jejim opakovanym
jednoznaénym projevem je natolik vyznamny, Ze jej nelze prekonat interpretaci pravaiho
jednani. Zejména nelze cestou vykladu prekonat tu skutecnost, ze dohoda o zruseni kupni
smlouvy je dvoustrannym pravnim jednanim.

Zalobci se snazi svou vili od kupnich smluv odstoupit dolozit rozsahlou argumentaci o tom,
ze méli pravo od smlouvy odstoupit. Tato argumentace je nicméné mimobézna s predmétem
tohoto tizeni. V projednavaneé véci jde o to, zda zalobci od kupnich smluv odstoupili, nikoliv
o to, zda méli pravo tak ulinit. Pro projednavanou véc je proto zcela nerozhodné, zda a na
zakladé ceho byli zalobei opravnéni od kupnich smluv odstoupit. Podstatné totiz je, ze
N . ol e ae ) - ;. ) 2
zalobci svou vali pfivodit zanik kupnich smluv projevili dvoustrannymi dohodami o zruseni
kupni smlouvy podle § 1981 o. z. Zjevné se tedy rozhodli od kupnich smluv neodstoupit.
Duvody, pro které zalobci uzavreli dohodu namisto toho, aby jednostranné odstoupili, jsou
M 4 / Vv o vV / i v i v v v M v V1 4
v projednavané véci rovnéz nerozhodné. Jsou-li zalobci presvédéeni, ze méli pravo
od kupnich smluv odstoupit, méli tak uéinit, stejné jako v pripadé smluv o dilo.

Zalobci se dale s poukazem zejména na rozsudek NSS €. j. 6 A 69/2000-55 dovolavaji
principu spravedliveho zdanéni, s nimiz ma byt vymeérena dan z nabyti nemovité véci
~ i 4 Vs v v / 4 v / o V1 V7 /
v rozporu. Zalobci uvadéji, ze ze zdanéného nabyti dotCenych pozemkd neméli zadny
prospéch, nebot pravni divod prevodu kratce po uzavreni kupnich smluv odpadl. Do této
situace se pritom nedostali vlastni vinou, ale proto, ze prodavajici jim zamléel existenci
ochranného pasma plynovodu. Podle jejich nazoru pravé pro takové pripady stanovil
zakonodarce zanik danové povinnosti podle § 55 odst. 1 pism. a) zakonného opatreni.

Ve véci feSené v zalobci citovaném rozsudku NSS ¢. 5. 6 A 69/2000-55 $lo o situaci, kdy
prevodce mél zaplatit dan z prevodu nemovitosti, ackoliv nemovitost sice prevedl, ale
neobdrzel smluvenou kupni cenu, ¢imz nastoupila sjednana rozvazovaci podminka
a zavazek od pocatku zanikl. Jak spravné upozornil zalovany, NSS zde fesil situaci, kdy
smluvni strana povinna dan zaplatit neobdrzela zadné plnéni a zavazek zanikl v dusledku
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rozvazovacl podminky, a to v kontextu zdkona o trojdani, ktery se zanikem danové
povinnosti v takovych pripadech nepocital. To vsak neni pripad zakonného opatreni, které
na tento rozsudek primo reagovalo stanovenim zaniku danové povinnosti v pripadé splnéni
rozvazovaci podminky [§ 55 odst. 1 pism. c)], jak uvadi vyse citovana divodova zprava. NSS
se zde snazil preklenout v jeho oéich nespravedlivou ,mezeru® v zakoné o trojdani. Tou vsak
zakonné opatteni jiz netrpi. Také zalobci citovany rozsudek NSS ¢.j. 1 Afs 5/2009-62
oznacuje rozsudek ¢.j. 6 A 69/2000-55 za priklad prevodu, kterym se povinny v dusledku
nijak neobohatil a u néz by zdanéni bylo ktiklavé nespravedlivé, a proto NSS tento
konkrétni pripad vyloudil z okruhu predmétu dané. Poznamenal, ze zde byl ,scel prevodu
zmaren okolnosti nezavislou na vili povinného - [...] nezaplacenim kupni ceny ze stramy
kupujiciho (prodavajici jako osoba, kterou p7i prevodu vlastnického prava stiba povinnost zaplatit
dari z prevodu nemovitosti, nemohl nijak docilit toho, aby kupujici splnil svou povinnost z kupni
smlouvy)*, na coz navazuje zalobci citované: ,Jen takové vyjimecné okolnosti, obledné nichz
dariovy subjekt doufal, Ze nenastanou (do smluvniho vztabu by totiz vitbec nevstupoval, védél-li
by predem, Ze mu to neprinese Zadny ekonomicky uZitek), vedly soud k obecnéisim iivabim
po smyslu zdariovini prevodu nemovitosti a k hledani spravedlivého resent, které by se neomezilo
na zjistént, Ze formdlni podminky zakona byly naplnény.“ Citovanou judikaturu je vzdy nutné
vykladat v souvislostech konkrétniho pfipadu a srovnatelného skutkového a pravniho stavu.
Jednotlivé (pravni) véty nelze vytrhavat z kontextu odkazovanych judikata bez ohledu na
skutkovy stav projednavané véci. Soud proto souhlasi se zalovanym, ze vyroky NSS v
rozsudku €. j. 6 A 69/2000-55 je treba Cist ve specifickém kontextu tehdejsi pravni Gpravy a
skutkovych okolnosti konkrétniho pripadu.

Situace Zalobcti neni situaci YeSené timto rozsudkem analogicka. Zalobci v projednavané véci
kupni cenu zaplatili a vkladem do katastru nemovitosti se stali vlastniky dotcenych pozemka
a po urcitou dobu jimi byli (dohoda o zruseni kupni smlouvy Géinky zruseni vyslovné
stanovila az k datu jejiho podpisu, a nikoliv se zpétnymi Gcinky jako v pripadé odstoupent).
Zalobctim tak nic nebranilo dotéené pozemky po uréitou dobu z pozice vlastnikd uZivat,
pricemz s ohledem na ujednané datum zruseni kupni smlouvy (Géinky ex nunc) se na toto
obdobi nevztahuje ani pravni fikce zachovani vlastnictvi prodavajiciho. Jiz proto nelze
zdanéni zalobcd povazovat za stejné nespravedlivé jako v pripadé stézovatele v rozsudku
¢.j. 6 A 69/2000-55. Teprve po radném nabyti vlastnického prava k dotéenym pozemkum
se zalobci z obav, ze na dotCenych pozemcich nebude mozné stavbu podle jejich ptivodnich
predstav realizovat, rozhodli pro uzavieni dohod o zruseni kupni smlouvy, v dusledku
¢ehoz nedosahli zamyslené stavby radového domu na dotéenych pozemcich. Jakkoliv je
tvrzené zklamani zalobcu ze vznikleé situace pochopitelné, neméni to nic na tom, ze dohoda
o zruseni kupni smlouvy neni v taxativaim vyctu § 55 odst. 1 zakonného opatfeni a v té
podobé, jak ji zalobci uzavfeli, ji nelze vylozit jako odstoupeni od smlouvy podle pism. a)
tohoto ustanoveni. Byli-li zalobci skuteéné presvédleni, ze méli pravo od kupnich smluv
odstoupit, méli lépe strezit sva prava a od kupnich smluv odstoupit (¢ehoz zjevné byli
schopni v pripadé soubéznych smluv).

Ze shora uvedenych duvoda soud shledal namitky zalobcd nedtvodnymi.

Zavér a rozhodnuti o nahradé nakladsi vizeni

Soud na zakladé vyse uvedeneho zaloby pro nedivodnost zamitl (§ 78 odst. 7 s. 1. s.).
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O nahradé nikladd zeni rozhodl soud podle § 60 odst. 1 s. ¥. s. Zalobci, kte¥ byli ve véci
netsp&ni, nemaji pravo na ndhradu nakladt fzeni. Zalovanému, ktery byl naopak plné
Gspésny, zadné naklady fizeni nad ramec jeho bézné Gredni ¢innosti nevznikly. Soud tedy
rozhodl tak, Ze zadny z Glastnik nema pravo na nahradu nakladu fizeni.

Pouleni:

Proti tomuto rozhodnuti lze podat kasacni stiznost ve lhité dvou tydnt ode dne jeho
dorudeni. Kasacni stiznost se podava ve dvou (vice) vyhotovenich u Nejvyssiho spravniho
soudu, se sidlem Moravské namésti 6, Brno. O kasaéni stiznosti rozhoduje Nejvyssi spravni
soud.

Lhata pro podani kasalni stiznosti kondi uplynutim dne, ktery se svym oznacenim shoduje
se dnem, ktery uréil pocatek lhiity (den doruéeni rozhodnuti). Pfipadne-li posledni den lhity
na sobotu, nedéli nebo svatek, je poslednim dnem lhity nejblize nasledujici pracovni den.
Zmeskani lhaty k podani kasa¢ni stiznosti nelze prominout.

Kasacni stiznost lze podat pouze z divodt uvedenych v § 103 odst. 1s. t. s. a kromé obecnych
nalezitosti podani musi obsahovat oznadeni rozhodnuti, proti némuz sméfuje, v jakém
rozsahu a z jakych divodu je stézovatel napada, a 4daj o tom, kdy mu bylo rozhodnuti
doruceno.

V ftizeni o kasacni stiznosti musi byt stézovatel zastoupen advokatem; to neplati, ma-li

vV . v v ’ Ve . ’ .. . v ,
stézovatel, jeho zaméstnanec nebo ¢len, ktery za néj jedna nebo jej zastupuje, vysokoskolské

4 M 4 V17 4 & /v 4 4 o \2 4 / M
pravnické vzdélani, které je podle zvlastnich zakonu vyzadovano pro vykon advokacie.
Soudni poplatek za kasa¢ni stiznost vybird Nejvyssi spravni soud. Variabilni symbol pro
zaplaceni soudniho poplatku na ulet Nejvyssiho spravniho soudu lze ziskat na jeho
internetovych strankach: www.nssoud.cz.

Praha 10. kvétna 2023

Mgr. Ing. Petr Suranek, v.r.
predseda senatu
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