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CESKA REPUBLIKA

~ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravai soud rozhodl v senatu slozeném z predsedkyné Lenky Kaniové a soudct
Ivo Pospisila a Michala Bobka v pravni véci zalobce: PROPERITY NS sever s.r.o.,
se sidlem Vinafska 17a, Brno, zastoupen Mgr. Michalem Wiedermannem, advokatem
se sidlem Vinaiska 17a, Brno, proti zalovanému: Odvolaci finanéni feditelstvi, se sidlem
Masarykova 31, Brno, protirozhodnuti  zalovaného  zedne  30.11. 2020,
¢. j. 44429/20/5100-31461-711333, v fizeni o kasa¢ni stiznosti zalobce proti rozsudku
Krajského soudu v Brné ze dne 27. 2. 2023, ¢. j. 29 Af 9/2021 - 48,

takto:
L Kasa¢ni stiznost se zamita.
II. Zalobce nema pravo nanihradu naklada fizeni o kasacni stiznosti.
IOI. Zalovanému se nahrada nakladd fizeni o kasaéni stiznosti nepfiznava.

Odivodnéni:

I. Vymezeni véci

[1]  Dne 11.6.2019 spole¢nost RENTALKON, as., IC: 25700235 jako prodavajici
uzavtela se spole¢nosti REZIDENCE Nové sady II s.r.o., IC: 08240884 (od 26.9. 2019
snazvem PROPERITY NS sever s.r.o.) jako kupujicim kupni smlouvu, kterou byly
prevedeny nemovité véci specifikované v ¢l. I odst. 1 kupni smlouvy; vklad prava dle kupni
smlouvy byl povolen rozhodnutim Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni
pracovisté Brno-meésto, vedenym pod sp. zn. V-12338/2019-702. Pravni ulinky vkladu
nastaly ke dni 14. 6. 2019, zapis v katastru nemovitosti byl proveden dne 9. 7. 2019. Kupni
cena byla v ¢l 1L kupni smlouvy sjednana ve vysi 78 000 000 K¢ bez dané z pridané
hodnoty.
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[2]  Dne 30.10.2019 podal danovy subjekt pfiznani k dani z nabyti nemovité véci,
ve kterém uvedl sjednanou cenu nemovitosti ve vysi 78 000 000 K¢ bez DPH; spravee dané
nasledné vydal platebni vymér nadan vevysi 3118 032 K¢. Dne 20.1.2020 podal
dodate¢né priznani k této dani, ve kterém jiz jako sjednanou cenu uvedl nizsi castku,
konkrétné 75 271 292 K¢ (vypoctenou dle dodatku ke kupni smlouve).

[3] Rozhodnutim ze dne 6. 5. 2020 ¢. . 2169629/20/3001-00460-712739 Financni Gfad
pro Jihomoravsky kraj zalobci doméfil na zakladé dodate¢ného danového priznani ze dne
20. 1. 2020, ¢.j.169822/20, dan z nabyti nemovitych véci ve vysi 0 K¢ Rozhodnutim
ze dne 30. 11. 2020, ¢.j.44429/20/5100-31461-711333 zalovany dale zamitl odvolani
zalobce a potvrdil tak uvedené rozhodnuti spravce dané. Dospél pritom k zavéru, ze ten
postupoval spravné, nebotf dan z nabyti nemovitosti stanovil na zakladé ceny uvedené
v kupni smlouvé, nikoliv dle nasledného snizeni sjednané castky v dusledku dodatku.

[4]  Meritem nyni reSené véci je otazka, zda zaklad dané z nabyti nemovitosti mél byt
stanoven dle dodatku ¢. 1 ke kupni smlouvé ze dne 11. 6. 2019, sepsanym dne 12. 6. 2019,
kterym byla kupni cena nemovitosti stanovena kupni smlouvou ve vysi 78 000 000 K¢
snizena na Castku 75 271 292 K¢, ackoliv tento dodatek nebyl soucasti navrhu na vklad
do katastru nemovitosti.

[5]  Zavérum spravnich organt se zalobce branil zalobou podanou ke Krajskému soudu
v Brné, ktery ji vsak shora oznac¢enym rozsudkem zamitl.

[6]  Uvedl, ze vlastnické pravo k nemovitosti zalobce katastralni urad zapsal do katastru
nemovitosti na zakladé kupni smlouvy ze dne 11. 6. 2019. Kupni smlouva byla zaevidovana
v katastru nemovitosti, vklad prava byl proveden dne 9.7.2019 s pravnimi G¢inky ke dni
14. 6. 2019. Okamzikem vzniku skuteénosti zakladajici danovou povinnost je den pravanich
G¢inkt vkladu kupni smlouvy do katastru nemovitosti. Nabyvaci hodnota se stanovi
ke dni, kdy nastala skutecnost, jez je predmétem dané z nabyti nemovitych véci. V dobé
zapisu vlastnického prava do katastru nemovitosti byla kupni cena ujednana ve vysi 78 000
000 K¢. Za nediavodnou nasledné oznacil namitku rozporu s dobrymi mravy a vefejnym

poradkem. Spravce dané totiz postupoval plné v souladu s judikaturou spravnich soudd,
konkrétné rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 28. 1. 2009, ¢. j. 1 Afs 5/2009 - 62.

II. Kasalni stiznost a vyjadreni zalovaného

[71  V kasacni stiznosti zalobce (dale jen ,stézovatel“) namitl nesouladny postup spravce
dané s§8 odst. 1 a3 zakona ¢. 280/2009 Sb., dantovy rad, vrozhodném znéni, nebot
’ 4 4 Ve A v v M v/ 4 v v M
spravni organ neprihlizel ke vsemu, co vyslo najevo v fizeni, vcetné toho, co uvedli
/v /7 V/ 4 VvV M /4 4 v . ’ v
UCastnici rizeni. Stézovatel krajskému soudu vytkl, ze prevzal argumentaci spravce dané
’ N4 . v . . 4 / 4 . . 4 4 / V. 4
vychazejici striktné z listin zalozenych ve sbirce listin katastralnitho Gradu, resp. z kupni
smlouvy. Zopakoval, ze nemovita véc byla nabyta za dastku ve vysi 75271 292 K¢,
tedy za cenu uvedenou v dodatku. Poukazal proto na poruseni zasad dariového fizeni,
jakozto 1prava naspravedlivy proces, nebof spravce dané vychazel pouze zjednoho
jediného dikazu anepfihlédl k dal$im navrhovanym dikazim, resp. je neprovedl.
Zavérem se ohradil téz proti aplikaci zavért rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne
28.1.2009, ¢. j. 1 Afs 5/2009 - 62, ktery dle néj na nyni feSenou véc nedopada.
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[8]  Zalovany ve vyjadteni ke kasaéni stiznosti uvedl, Ze podanou kasaéni stiZnost
povazuje za nedivodnou, pficemz setrval nasvych zavérech uvedenych v napadeném
rozhodnuti, akteré odpovidaji posouzeni soudu uvedenému v napadeném rozsudku
(na ktery déle v jednotlivych bodech odkazal). Navrhl proto zamitnuti kasa¢ni stiznosti.

III. Posouzeni véci Nejvys$im spravnim soudem

[18] Nejvyssi spravni soud nejprve posoudil formalni nalezitosti kasalni stiznosti
v v 7/ /v 4 v VV - i 4 M v Vo
a shledal, ze kasacni stiznost byla podana véas a sméfuje proti rozhodnuti, proti némuz je
ptipustna. Poté prezkoumal napadeny rozsudek krajského soudu v rozsahu kasaéni
stiznosti a v ramci uplatnénych davodu, ovéfil pfitom, zda netrpi vadami, k nimz by musel
Ve /4 / V. 4 M M v 4 /7 7/ 4 v
prihlédnout z Gredni povinnosti, a dospél k nasledujicimu zavéru.

[19] Kasacni stiznost neni ddvodna.

[20] Podle § 3 danového radu plati, ze dariova povinnost vznikd okamZikem, kdy nastaly
skutecnosti, které jsou podle zikona predmétem dané, nebo skutecnosti tuto povinnost
zakladajici.

[21] Podle §2 odst. 1 pism.a) zikonného opatfeni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani
z nabyti nemovitych véci predmétem dané z nabyti nemovitych véci je tiplatné nabyti
vlastnického prava k nemovité véci, kterd je pozemkem, stavbou nebo jednotkou nachdzejicimi
se na tizemi Ceské republiky. Podle § 4 zikonného opat¥eni se sdplatou rozumi Cistka
v penéZnich prostredcich nebo hodnota nepenéZitého plnéni, které maji byt nebo jsou poskytnuty
za prijaté plnéni.

[22] Podle § 10 zakonného opatteni je zdkladem dané z nabyti nemovitych véci nabyvaci
hodnota sniZend o uznatelny wvydaj. Nabyvaci hodnota se podle § 11 odst. 2 zakonného
opatreni stanovi ke dni, kdy nastala skutecnost, kterd je predmétem dané z nabyti nemovitych
véci. Podle § 12 odst. 1 pism. a) zakonného opatfeni je nabyvaci hodnotou sjednand cena,
jelli  vyssi nebo rovna srovndvaci dariové hodnoté. Podle § 13 zakonného opatfent
se sjednanou cenou pro ucely dané z nabyti nemovitych véci rozumi dplata za nabyti
vlastnického prava k nemovité véci.

[23] Podle § 34 pism. a) zakonného opatteni je ptrilohou datiového ptiznani pisemnost,

* / v / v / M / / / v v/ */ /7
na jejim#z zikladé bylo zapsino vlastnické prdavo, pravo stavby nebo zmény spocivajici
v prodlouzeni doby, na kterou je toto pravo ziizeno, nebo sprava svérenského fondu do katastru
nemowvitosti, s priloZenym vyrozuménim katastralnibo i¥adu o provedeném vkladu do katastru
nemowvitosti, je-li nemovitd véc evidovina v katastru nemovitosti.

[24]  Katastralni urad zapsal vlastnictvi zalobce do katastru nemovitosti na zakladé kupni
smlouvy zedne 11.6.2019. Vklad vlastnického prava byl proveden dne 9.7.2019
s pravanimi Uc¢inky ke dni 14. 6. 2019. Okamzikem vzniku skutecnosti zakladajici danovou
povinnost je den pravnich Gcinkt vkladu kupni smlouvy do katastru nemovitosti (viz § 3
danového tradu). Nabyvaci hodnota se stanovi ke dni, kdy nastala skutecnost, jez je
predmétem dané z nabyti nemovitych véci (viz § 11 odst. 2 zakonného opatreni). V dobé
zapisu vlastnického prava do katastru nemovitosti byla kupni cena ujednana ve vysi 78 000
000 K¢.  Ostatné natuto castku podal sam stézovatel dne 30. 10. 2019 priznani k dani
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z nabyti nemovité véci. Spravce dané proto postupoval v souladu se zakonem, pokud
VVel V . i ’ (4 Vo 4 V7
vyméril zalobci dan z nabyti nemovitych véci z této dastky.

[25] Tento pravni zavér plné odpovida idosavadni judikatufe spravnich soudd,
na kterou soud zcela priléhavé odkazal. Kasacni soud v této souvislosti uvadi,
ze dle rozsudku ze dne 28. 1. 2009, ¢.j. 1 Afs 5/2009 - 62 ,Za predpokladu, Ze cena sjednand
je vyssi neZ cena zjisténd, je zdkladem dané z prevodu nemovitosti kupni cena sjednand v takové
vyst, kterou stramy smlowvy wvedly vnavrbu na vklad predlozeném katastralnimu iradu
[S 10 odst. 1 pism. a) zakona ¢ 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z prevodu
nemovitostt, § 2 odst. 3 zikona ¢ 265/1992 Sb., o zdpisech vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemowvitostem]“ k ¢emuz nasledné vyslovné dodava, ze ,na vysi zakladu dané nemd vliv to,
Ze kupni cena byla po prevodu vlastnickébo prava snizena pro vady zjisténé na nemovitosti”
a dale uzavira, ze ,pravidlo obsaZzené v citovaném wustanoveni je formulovino dosti prisné:
vyplyvd z néj, Ze spravce dané md vZdy priblizet k cené platné v den nabyti nemovitosti,
bez obledu nato, zda a v jakém rozsabu se cena zméni ndsledné“. Jeho zavér lze zobecnit
v tom smyslu, ze pres existenci vice dokumentu s totoznym datem, ¢i dokonce pozdéji
uzavrenych dodatku, je pro posouzeni otazek vzniku a rozsahu danové povinnosti u dané
z prevodu nemovitosti (nabyti nemovitych véci) rozhodujici stav zapisu v katastru
nemovitostl. Aplikovano na nyni souzeny pripad: ke snizeni ceny provedené dodatkem
(a zpusobené okolnosti, ktera nastala pozdéji) prihlédnout nelze.

[26] Uzka provazanost sestavem zapisu v katastru nemovitosti je ostatné dana jiz
./ v 7 M v 7/ 4 v M / b 4 4
povahou nemovitych véci, jako véci zasadné evidovanych v katastru nemovitosti - nabyti
vlastnictvi k takovymto nemovitostem se odviji od vkladu prava do katastru. Skuteénost,
ze dan z pfevodu nemovitosti (z nabyti nemovitych véci) je odvisla od zapist v katastru, je
pak potvrzena izakonnou upravou. Zakonné opatfeni, podobné jako zakon
¢.357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci adani zprevodu nemovitosti, stanovi,
ze danové priznani je nutno podat do konce tretiho kalendarnitho mésice nasledujiciho
po kalendafnim meésici, v némz byl v katastru nemovitosti proveden vklad vlastnického
prava k nemovité véci [§ 32 pism. a) zakonného opatreni]. Podle § 34 pism. a) zakonného
v 4 4 / v/ vV /4 Ve 4 4 4 /7 v 4 v 4
opatreni musi byt prilohou daniového priznani pisemnost, na jejimz zakladé bylo zapsano
vlastnické pravo do katastru nemovitosti, s prilozenym vyrozuménim katastralniho Gradu
o provedeném vkladu do katastru nemovitosti (zde: kupni smlouva). Tomuto pak zcela
odpovida také citovany rozsudek Nejvysstho spravniho soudu ze dne 28.1.2009,
¢.j. 1 Afs 5/2009 - 62, ktery fesil ptipad, ve kterém smluvni strany snizily kupni cenu
(a tedy zaklad dané zpfevodu nemovitosti) uzavienim dodatku ke kupni smlouvé
stotoznym datem. Nejvyssi spravni soud vtomto pripadé neprihlédl k druhému
dokumentu (byf se stejnym datem) a akcentoval tu cenu, kterou strany ulinily obsahem
v v 4 4 4 /v /7 4 7V v v v
smlouvy predlozené Kkatastralnimu uradu. Odtohoto pravniho zavéru, vécné plné
dopadajiciho 1 na nyni fesenou véc soud nevidi divod se odchylit.

[27] Jakkoliv se rozsudek ¢.j. 1 Afs 5/2009 - 62 vztahoval k tehdy G¢inné pravni Gpravé
(zdkon ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitost - tj. tzv.
trojdani), kasaéni soud pripomina (s odkazem narozsudek zedne 19.12.2012,
¢.J. 2 Ans 15/2012 - 22), ze ,zména pravni dpravy zpravidla nevylucuje pouZitelnost
judikatury k predchozi pravni sipravé, zejména pokud je obdobna, nebo zachovava-li shodny
smysl aucel“. Jiz v rozsudku ze dne 16.3.2016, ¢.j. 1 Afs 30/2016 - 24, soud vymezil
podstatu dané z nabyti nemovitych véci - podrobit dani dplatné transfery nemovitych véci,
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tedy shodné jako pravni Gprava Gc¢inna v nyni souzené véci. Ostatné shodné se NSS
k porovnani pravni Gpravy obsazené v zakoné o trojdani a v zdkonném opatfeni vyjadril
napt. v rozsudku ze dne 28. 6. 2017, (. j. 4 Afs 88/2017 - 35. Zde v bodé 30 konstatoval,
ze [pliestoze tedy zikonné opatieni jako predmét dané vymezuje oproti zdkonu o trojdani
viplatné nabyti vlastnického prava k nemovité véci, Castecné odlisnd formulace nemd vécny
dopad, jelikoZ pres pouziti nékterych jinych termini pri vymezeni predmétu dané se zdkonné
opatteni v rozhodném znéni a zakon o trojdani ve vztabu ke stanoveni zikladu dané podle ceny
sjednané nelisi“. Byt tedy krajsky soud pouzil v odivodnéni napadeného rozsudku
judikaturu, kterd se ptivodné vztahovala k jiz nei¢inné pravni Gpravé (zakonu o trojdani),
v ni obsazené pravni nazory je itak mozné aplikovat v projednavané véci, na kterou
se vztahuje pozdéjsi pravni Uprava. Rozsudek ze dne 28. 1. 2009, ¢. j. 1 Afs 5/2009, je proto
plné pouzitelny i v nyni posuzované véci a tato namitka tedy neni divodna

[28]  Stézovatel na nékolika mistech velmi obecné tvrdi, ze krajsky soud (a zalovany)
pristupoval k dané véci s prepjatym formalismem. Nejvyssi spravni soud je vsak opacného
presvédCeni ama zato, zekrajsky soud se pfivykladu pravnich norem prepjatého
formalismu nedopustil. V této souvislosti 1ze odkazat narozsudek ze dne 15. 8. 2012,
¢.j. 1 Afs 54/2012 - 40, podle néhoz je formalni pristup ptivymezeni jednotlivych
konstrukénich prvkt u majetkovych dani opravnény. Tento rozsudek sice fesil jinou
pravni otazku avztahoval sekjinému druhu dané (dani silni¢ni), alejeho obecna
vychodiska jsou podobné jako u vyse citovaného rozsudku pouzitelna také v této véci.
Soud vuvedené véci vyslovné uvedl, ze ,Silnicni dari je totiz wvybudovina privé
na formdlnim stavu zdpisi v registru silnicnich vozidel. O tom svédci nejen § 2 odst. 1 zakona
0 dani silnicni, v némz# je pomoci formalniho kritéria vymezen predmét dané, ale téZ § 4 odst. 1
pism. a) téhoZ zdakona, jenz na zakladé formdalnibo kritéria uréuje, kdo je poplatnikem dané
(klicovy vyznam formalnibo stavu zdpisi v registru silnicnich vozidel je potvrzen i v rozsudku
NSS zedne 18.5.2006, &.2Afs 101/2005 = 39, publ. pod ¢ 1358/2007 Sb. NSS). Takovyto
formdlni pristup pri vymezeni jednotlivych konstrukcinich proki dané je u majetkovych dani
obvykly. Stali poukdzat napr. na zikon ¢ 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, a jeho tizkou
ndavaznost na obsah zdpisii v katastru nemovitosti. Ostatné evidence vybranych drubii majetku
historicky vznikly mimo jiné jako podklad pro vybivani berni (napr. rustikdlni katastry,
terezidnské a josefinské katastry nebo pozemkovy katastr)”. Je-li tedy urcita dan konstruovana
tak, ze zohlednuje toliko formalni stav zapisu v evidenci, nikoliv skute¢né majetkové
vztahy do evidence nepromitnuté, nelze hovotit o prepjatém formalismu.  Postup
spravnich organt aprobovany krajskym soudem neni aniv rozporu s dobrymi mravy
nebo vefejnym poradkem; zde soud plné odkazuje na argumentaci krajského soudu v bodé
22 napadeného rozsudku.

[29] Pro uplnost paklze odkazat téZz na starsi judikaturu spravnich souda k zakonu
o dani dédickeé, dani darovaci a dani z prevodu nemovitosti (viz vyse). Nejvyssi spravni
soud jiz vrozsudku ze dne 24.8.2006, ¢.j.2 Afs 151/2005 - 59, judikoval, ze ,smyslem
zakonoddrce, vyjadrenym zcela jednoznacné i v ustanoveni § 9 odst. 2 zdk. ¢ 357/1992 Sb., bylo
podrobit dani jakykoli diplatny prevod vlastnictvi k nemovitostem v pripadech, kdy dojde
ndsledné k odstoupeni od smlouvy asmlouva se timto od pocitku rusi, bez obledu na to,
zda ke dni vyméreni dané jesté zdariovany prevod mad ncinek v podobé zmény osoby vlastnika
nemovitosti, anebo nikoli. Tvrdost této pravni vpravy zikonoddrce zmirriuje pouze ve velmi
omezené mire, a sice (od roku 1998) stanovenim pravniho ndaroku na prominuti takto vymérené
dané, ovsem za velmi strikiné formulovanych podminek § 25 odst. 3 zak. & 357/1992 Sb.«
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(shodné  viz  napriklad  usneseni  rozsifeného  senatu  zedne  24.11.2015,
C.j. 6 Afs 161/2014 - 84, ¢. 3349/2016 Sb. NSS, nebo téz rozsudek ze dne 14. 11. 2019,
&j. 7 Afs 448/2018 - 28).

[30] Zavérem lze za nedavodné oznacit téz zbylé (kuse) uplatnéné namitky stézovatele;
4 \4 v / v / / v v v v/ v/
neni pravdou, ze by se dotCenym dodatkem zalovany nezabyval, o ¢emz svéd¢i napriklad
body 48 a 50 napadeného rozhodnuti, ve kterych se s touto skutecnosti nalezité vyporadal,
stejné pak postupoval i krajsky soud (viz body 21 a nasledujici napadeného rozsudku).
S ohledem na vySe uvedené zavéry jim nelze vytknout postup v rozporu s danovymi

predpisy, jak obecné namita stézovatel.

IV. Z4vér a niklady fizeni

[31] Nejvyssi spravai soud neshledal namitky stézovatele davodnymi. Jelikoz v fizeni
v M * V7 4 M v 4 Ve A% / vV 4 M M
nevysly najevo ani zadné vady, k nimz musi soud prihlizet z Gfedni povinnosti (§ 109
odst. 3 a4 s.t.s.), zamitl kasa¢ni stiznost jako neduvodnou (§ 110 odst. 1 véta druha
v
s. . 8.).

[32] O nahradé nakladt fizeni soud rozhodl podle § 60 odst. 1 za pouziti § 120 s. f. s.
Stézovatel nema pravo na nahradu nakladu fizeni o kasalni stiznosti, nebot ve véci nemél
/ v ~ / v/ N / . /v 7 Ve . .

Uspéch. Zalovanému zadné naklady nad ramec jeho Gfedni ¢innosti nevznikly, a proto mu
soud nahradu nakladu rizeni o kasa¢ni stiznosti nepfiznal.

Poucdeni:Proti tomuto rozhodnuti n e j s 0 u opravné prostredky pripustné.

V Brné dne 1. srpna 2023

Lenka Kaniova
predsedkyné senatu



