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Dan z prevodu nemovitosti

Podstatou dané z prevodu nemovitosti je zdanéni hodnoty prevadéné nemovitosti a prevodcem
dosazeného finanéniho vynosu z prodeje nemovitosti. Za soucast finan¢niho vynosu prevodce vSak
nelze povazovat DPH, které je soucasti kupni ceny prevadéné nemovitosti. V ramci transakce
podléhajici DPH platce daneé tuto dan vybira jako soucast kupni ceny a nasledné ji za podminek
stanovenych v zdkoné o dani z pridané hodnoty, odvadi do statniho rozpoctu. Hodnota DPH, kterou
platce prijima jako soucast kupni ceny, tak neni soucasti jeho finanéniho vynosu. Zahrnuti DPH do
zdkladu dané z nabyti nemovitych véci by proto neodpovidalo ucelu dané z nabyti nemovitych véci.

(Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky ¢.j. 3 Afs 106/2017 - 90, ze dne 30.5.2019)

Nejvyssi spravni soud rozhodl v pravni véci zalobkyné Na Zahonech, a. s., se sidlem P., zastoupené
JUDr. V.A., advokatem se sidlem P., proti zalovanému Odvolacimu finan¢nimu reditelstvi, se sidlem
B., v fizeni o kasacni stiznosti zalobkyné proti rozsudku Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 28.
2.2017, ¢.j. 31 Af 61/2015-49, tak, ze rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 28. 2.
2017, ¢.j. 31 Af 61/2015-49, se zruSuje. Rozhodnuti Zalovaného ze dne 25. 8. 2015, ¢. j.
27684/15/5100-31461-700796, se zrusuje a véc se mu vraci k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni:

[1] Finan¢ni Grad pro Kralovéhradecky kraj, Uzemni pracovi$té v Trutnové (dale jen ,spravce dané”)
vymeéril platebnim vymérem ze dne 29. 1. 2015, ¢. j. 93740/15/2714-70462-605154, zalobkyni podle
zakonného opatreni Senatu ¢. 340/2013 Sbh., o dani z nabyti nemovitych véci (dale jen ,zdkonné
opatreni Senatu”), ve znéni i¢inném do 31. 10. 2016, dan z nabyti nemovitych véci ve vysi 131 376
K¢. Odvolani proti tomuto rozhodnuti zalovany zamitl rozhodnutim ze dne 25. 8. 2015, ¢. j.
27684/15/5100-31461-700796.

[2] Zalobkyné napadla rozhodnuti Zalovaného Zalobou u Krajského soudu v Hradci Kréalové; ten ji
rozsudkem ze dne 28. 2. 2017, ¢. j. 31 Af 61/2015-49, zamitl. Jddrem sporu mezi zalobkyni a
zalovanym bylo, zda zéklad dané z nabyti nemovitych véci zahrnuje rovnéz odpovidajici ¢astku dané
z pridané hodnoty (dale téz ,DPH"). Krajsky soud konstatoval, ze zdkonné opatreni Senatu definuje
presny zpusob ur¢ovani zakladu dané v § 10 tak, ze zdkladem dané z nabyti nemovitych véci je
nabyvaci hodnota. Ustanoveni § 11 pak vymezuje Ctyri zpusoby urceni nabyvaci hodnoty, ktera
predstavuje zaklad dané. V posuzovaném pripadé nebylo mezi stranami sporu o tom, Ze nabyvaci
hodnotou byla sjednané cena, ktera byla vymezena v kupni smlouvé. Uplatou je pfitom podle § 4
zakonného opatreni Senatu treba rozumét castku v penéznich prostredcich nebo hodnotu
nepenézniho plnéni, které jsou poskytnuty za prijaté plnéni. Pokud by zékonodarce mél umysl
nezahrnout do zdkladu dané castku odpovidajici DPH, pak by to v zédkoné zakotvil. To vSak neucinil.

[3] Krajsky soud se ridil pravnim nazorem, ktery v obdobném pravnim sporu vyslovil Krajsky soud v
Ceskych Budé&jovicich v rozsudku ze dne 26. 10. 2016, ¢&. j. 10 Af 18/2016-50. Dodal, Ze skute¢nost,
Ze zakladem dané z nabyti nemovitych véci ve smyslu § 10 zdkonného opatreni Senatu je sjednana
cena véetné DPH, lze dovodit i z dGivodové zpravy k vladnimu navrhu zékona o dani z nabyti
nemovitych véci (snémovni tisk ¢. 1003, rok 2013). Na danou véc pritom nebylo mozno pouzit
dosavadni judikaturu vztahujici se k dani z prevodu nemovitosti podle zakona ¢. 357/1992 Sb., o dani
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dédické, dani darovaci a dani z prevodu nemovitosti (dale jen ,zdkon o trojdani”), nebot pravni
uprava obsazena v zakonném opatreni Senatu predstavuje zcela novou koncepci, a to nové stanoveny
institut zdkladu dané. Krajsky soud kone¢né neshledal duvod uplatnit zdsadu in dubio mitius ,
protoze v posuzované véci nenastala takova pravni situace, kdy by po vycerpani vSech vykladovych
metod zustal vyklad sporného pojmu nebo ustanoveni nejasny.

[4] Proti tomuto rozsudku podava zalobkyné (dale jen ,stézovatelka“) kasacni stiznost, kterou opira o
davod podle § 103 odst. 1 pism. a) a d) soudniho radu spravniho (dale jen ,s. . s.”).

[5] Stézovatelka predné povazuje napadeny rozsudek za neprezkoumatelny. Krajsky soud se k jeji
Zalobni argumentaci vyjadril pouze povrchné a v klicovych pasazich odkézal toliko na judikaturu
spravnich souddl, kterou predstavoval jediny rozsudek Krajského soudu v Ceskych Budéjovicich.
Krajsky soud se nevyjadril k cetnym namitkam stézovatelky, napriklad k rozporu ve vykladu
zalovaného ohledné podobnosti koncepce ceny zjisténé a ceny sjednané, respektive principu urceni
zékladu dané. Blize také neoduvodnil sviij nazor, ze duvodova zprava ke snémovnimu tisku ¢. 1003 je
pouzitelnd i k souc¢asné pravni Gprave. Stézovatelka se zavéry krajského soudu nesouhlasi, v
dusledku nedostate¢ného odivodnéni ji vSak byla odebrana moznost se proti témto zavérum Gcinné
branit.

[6] Déle stézovatelka rekapituluje historické souvislosti prijeti zakonného opatreni Senatu a zastava
nézor, ze duvodovou zpravu k ptivodnimu vladnimu névrhu zakona (snémovni tisk ¢. 1003) nelze
pouzit, nebot byla k zakonnému opatreni Senatu pouze zkopirovana z ptuvodniho vladniho navrhu, a
nereflektuje tedy zmény, ke kterym doslo v prubéhu legislativniho procesu. Setrvava na nazoru, ze
zakonné opatreni vyslovné nestanovi, ze cenou sjednanou je treba rozumét castku véetné DPH.
Davodova zprava pritom neni jedinym interpretacnim voditkem; v této souvislosti stézovatelka
odkazuje na judikaturu Nejvyssiho soudu a také Nejvyssiho spravniho soudu, tykajici se zdkona o
trojdani, ktera dovodila, ze do zakladu dané z prevodu nemovitosti se DPH nezahrnuje. Ta je na
projednavanou véc i nadale pouzitelna. Stézovatelka poukazuje na paradoxni situaci, kdy prevodce
bude zdanovat nejen svij prijem z prevodu, ale i ¢astku, kterou odvedl statu a ktera se nikdy nestala
soucasti jeho majetku. Argumentuje téz neduvodnymi rozdily mezi rezimem preneseni danové
povinnosti dle § 92a a nasl. zakona ¢. 235/2004 Sb., o dani z pridané hodnoty (dale jen ,zakon o
DPH"), kdy je dan odvadéna nabyvatelem nemovitosti, a béznym rezimem, kdy dan odvadi prevodce.
Stézovatelka tak trva na nazoru, ze predmétem dané z nabyti nemovitych véci ma byt toliko
majetkova hodnota, o kterou se v souvislosti s prevodem vlastnictvi k nemovité véci zvysila aktiva
poplatnika této dané.

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

[8] Podle stézovatelky je treba vzit v ivahu téz shodné principy dané z prevodu nemovitosti a dané z
nabyti nemovitych véci. Po strance materialni nadale zUstal predmétem zdanéni prevod nemovité
véci, imyslem zakonodarce bylo pouze zménit osobu poplatnika. Nova pravni iprava, ucinna v dobé
vzniku stézovatelCiny danové povinnosti, nevykazuje podstatné odlisSnosti od predchozi pravni Gpravy
zdkona o trojdani. Stézovatelka se v této souvislosti také odvolava na princip predvidatelnosti a
ochranu legitimniho o¢ekévani. Nesouhlasi ani s tim, jak se krajsky soud vyporadal s aplikaci zasady
in dubio mitius. Pokud zdkonodarce nestanovil dostate¢né jasné a jednoznacné, ze zaklad dané ma
zahrnovat i ¢astku odpovidajici DPH ze zaplacené kupni ceny, nelze tento pozadavek odstranovat
extenzivnim vykladem, zasahujicim do tUstavniho prava vlastnit majetek. Takovy postup by byl v
rozporu s principem legality. Povinnosti organu verejné moci je prijmout v pripadé existence dvou
rovnocennych vykladu takovy vyklad, ktery co nejméné zasdhne do majetkové sféry adresata pravni
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normy.

[9] Zalovany ve vyjadreni ke kasa¢ni stiZznosti odmitl nézor, Ze je napadeny rozsudek krajského soudu
neprezkoumatelny. Dale upozornuje, ze podle davodové zpravy k § 13 zakonného opatieni Senétu
plati, Ze ,sjednané cena je celkovou cenou véetné dané z pridané hodnoty”. Zalovany ptipousti, ze
snémovni tisk ¢. 1003 z roku 2013 prosel zménami, nez byl zapracovan v kone¢né podobé do
zdkonného opatreni, avsak tyto zmény se tykaly zejména osoby poplatnika nikoliv predmétu dané,
zékladu dané, definice tplaty ¢i sjednané ceny. V této souvislosti uvadi, ze mize-li se davodova
zprava ke snémovnimu tisku ¢. 1003 jevit jako prekonand, nelze ke stejnému zavéru dojit ohledné
duvodové zpravy k vladnimu névrhu zdkonného opatreni (senatni tisk ¢. 185 z roku 2013). Tento tisk
byl Senatu predlozen jiz po provedeni zmény v osobé poplatnika, a divodova zprava je proto
aktudlni.

[10] Zalovany nesouhlasi se zavérem stéZovatelky, Ze pravni tiprava obsaZend v zdkonném opatieni
Senatu nevykazuje odliSnosti od predchozi pravni Upravy v zakoné o trojdani. Lisi se totiz vymezeni
zdkladu i predmétu dané. Podle zédkona o trojdani byla zdkladem dané cena zjiSténd, nebo cena
sjednana, byla-li vyS$si nez cena zjisténa. V pripadé dané z nabyti nemovitych véci je zaklad dané
podle § 10 zdkonného opatreni Senatu stanoven jako nabyvaci hodnota snizena o uznatelny vydaj.
Podle § 9 odst. 1 zdkona o trojdani byl predmétem dané uplatny prevod nebo prechod vlastnictvi k
nemovitostem. V soucasnosti uc¢inny § 2 odst. 1 zdkonného opatreni povazuje za predmét dané
uplatné nabyti vlastnického prava k urcité skupiné nemovitych véci. Vymezeni predmétu dané se
tedy lisi od predchozi pravni ipravy. Proto nelze uzavrit, Ze by bylo mozné bez dals$iho na dan z
nabyti nemovitych véci aplikovat judikaturni a teoreticko-pravni zavéry tykajici se dané z prevodu
nemovitosti.

[11] Podle Zalovaného nedoslo ani k poruseni legitimniho oCekéavani adresatt pravni normy. Naopak,
od danovych subjektt 1ze ocekavat, ze budou predpokladat zménu dosavadni praxe, byl-li puvodni
zakon o trojdani nahrazen novym predpisem (zdkonné opatreni). Na nastalou situaci nebylo namisté
aplikovat zasadu in dubio mitius; vSechny druhy vykladu predmétnych pravnich norem vedou ke
stejnému zavéru, a to zadvéru zahrnujicimu DPH do zdkladu dané z nabyti nemovitych véci.

[12] Stézovatelka reagovala na vyjadreni zalovaného replikou, v niz odkazala na rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 28. 6. 2017, €. j. 4 Afs 88/2017-35, jimz byl zruSen rozsudek Krajského soudu
v Ceskych Budéjovicich ¢. j. 10 Af 18/2016-50, z néjz vychézel krajsky soud v napadeném rozsudku.
Uvedla, ze odavodnéni rozsudku ¢. j. 4 Afs 88/2017-35 povazuje za spravné, logické a ucelené. Nyni
rozhodujici senat by i pro nyni posuzovanou véc mél proto prijmout stejny zavér, jako Ctvrty senat, tj.
ze zakladem dané z nabyti nemovitych véci méla byt v posuzovanych pripadech cena bez DPH.

[13] Ve vyjadreni k replice zalovany (nad ramec svého ptivodniho vyjadreni) polemizoval s ndzorem
vyslovenym v rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu €. j. 4 Afs 88/2017-35. Podle zalovaného dochézi
vykladem stézovatelky k poruseni zdsad danového procesu (zejména zasady rovnosti). Déle
poukazoval na definici uplaty obsazenou v zéakoné o DPH a na § 2 odst. 1 zédkona ¢. 526/1990 Sb., o
cenach (dale jen ,zékon o cenach”), podle kterého muze byt soucésti ceny i prislusna dan. Zavérem
pak zalovany zdUraznil, Ze existuji pripady, kdy je v souladu se zékonem dan podrobena dal$i dani
(napriklad § 36 zakona o DPH).

[14] V dal$im podani stéZovatelka odkézala na nalez Ustavniho soudu ze dne 25. 1. 2005,sp. zn. III.
US 252/04, jimZ podporuje sviij nazor, Ze v jeji véci by mélo byt rozhodnuto stejné jako ve véci sp. zn.
4 Afs 88/2017.

[15] Zalovany doplnil své vyjadieni ke kasaéni stiznosti podanim ze dne 29. 8. 2017, v ném? setrvava
na svém nazoru, ze nabyvaci hodnotou je sjednana kupni cena zahrnujici veskera protiplnéni, ktera
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maji byt poskytnuta kupujicimi za nabyti vlastnického prava k nemovité véci, tedy vCetné DPH.
Opétovné upozornil na poruseni zasady rovnosti a navrhl, aby treti senat predlozil véc rozsirenému
senatu Nejvyssiho spravniho soudu.

[16] Stézovatelka v reakci na toto podani upozornila na tiskovou zpravu Generalniho financniho
reditelstvi ze dne 5. 9. 2019, v niz tento vrcholny organ financ¢ni spravy sdéluje, ze pri stanoveni ceny
sjednané pro ucely stanoveni zakladu predmétné dané bude nové vychazet z predpokladu, ze jeji
soucasti neni DPH. Nazor Zalovaného je tak v rozporu s timto sdélenim. Stézovatelka rovnéz nevidi
zadny davod pro predlozeni véci rozsirenému senatu.

[17] Ve vyjadreni k této replice Zalovany nesouhlasi s tvrzenim stézovatelky, ze by jeho nazor
uvedeny ve vyjadreni byl v rozporu s obsahem tiskové zpravy. Generalni financni reditelstvi v tiskové
zprave jasné upozornilo, ze dotCené rozsudky Nejvyssiho spravniho soudu maji temporalni ucinky,
tzn., Ze jsou orientovany vylucné do budoucna. Postup uvedeny v tiskové zprave, tak bude Financ¢ni
sprava Ceské republiky aplikovat pouze na pifpady, kdy nebylo dosud ukonéeno dafové tizeni, coz
neni pripad stézovatelky. ProhlaSeni Generalniho finan¢niho reditelstvi se tak na stézovatelku
nevztahuje.

[18] Podle Zalovaného také Nejvyssi spravni soud v rozsudku ¢. j. 4 Afs 88/2016-35 nevzal v uvahu
vSechny pripady, které mohou pri posuzovani zakladu dané z nabyti nemovitych véci nastat, zejména
se nezabyval otdazkou danové nerovnosti. Pokud by v nyni posuzované véci tyto pripady zohlednil,
dospél by pri svém rozhodovani k odliSnému pravnimu nézoru. Poté by zde byl dan divod pro
postoupeni véci k rozhodnuti rozsirenému senatu.

[19] Nejvyssi spravni soud prezkoumal napadeny rozsudek v rozsahu podané kasacni stiznosti (§ 109
odst. 3, véta pred strednikem s. . s.) a z divodl v ni uvedenych (§ 109 odst. 4, véta pred strednikem
s. I. s.). Ve véci pritom rozhodl bez natizeni jednani za podminek vyplyvajicich z § 109 odst. 2 véty
prvnis. I. s.

[20] Kasacni stiznost je davodna.

[21] Nejvyssi spravni soud posoudil nejdrive ndmitku neprezkoumatelnosti rozsudku krajského
soudu. Plati totiz, Ze neprezkoumatelny rozsudek zpravidla nenabizi prostor k tvaham o namitkach
vécného charakteru, a je tudiz nezbytné jej zrusit. Konstantni judikatura zdejsiho soudu oznacuje za
neprezkoumatelné zejména takové rozhodnuti, v némz soud zcela opomene vyporadat nékterou z
uplatnénych zalobnich namitek (napriklad rozsudky ze dne 27. 6. 2007, ¢. j. 3 As 4/2007-58, ze dne
18. 10. 2005, €. j. 1 Afs 135/2004-73, ¢i ze dne 8. 4. 2004, ¢. j. 4 Azs 27/2004-74; citovana rozhodnuti
zdejsiho soudu jsou dostupna z www.nssoud.cz), respektive pokud z jeho odiivodnéni neni zrejmé,
pro¢ soud nepovazoval za duvodnou pravni argumentaci castnika rizeni v zalobé a pro¢ zalobni
namitky ucCastnika povazuje za liché, mylné nebo vyvracené, a to zejména tehdy, jde-li o pravni
argumentaci, na niz je postaven zaklad zaloby (viz napriklad rozsudek ze dne 14. 7. 2005, €. j. 2 Afs
24/2005-44). Zaroven ovsem nelze opomenout, ze neprezkoumatelnost rozsudku neni zavisla na
subjektivni predstavé stézovatele o tom, jak podrobné by mél byt rozsudek odiivodnén. Jedna se totiz
o objektivni prekazku, ktera kasa¢nimu soudu znemoziuje prezkum napadeného rozhodnuti (viz
rozsudek ze dne 5. 11. 2014, ¢ j. 3 As 60/2014-85).

[22] Déle je treba pripomenout, Ze povinnosti soudu neni vyslovné reagovat na kazdé zalobnitvrzeni
(srov. nalez Ustavniho soudu ze dne 17. 12. 2008, sp. zn. I. US 1534/08, ¢&i rozsudek tohoto soudu ze
dne 23. 12. 2015, sp. zn. 2 As 44/2013). Nejvyssi spravni soud ma pritom za to, Ze krajsky soud ve
svém rozsudku (predevsim na str. 6 az 8) posoudil vSechny relevantni zalobni ndmitky, vCetné
argumentace tykajici se ur¢eni zakladu dané a duvodové zpravy (snémovni tisk ¢. 1003). Pokud jde o
pouzitelnost duvodové zpravy, je oduvodnéni rozsudku krajského soudu sice stru¢né, avsak vystizné;



odpovida téZ tomu, Ze se krajsky soud vyslovné ztotoZnil se zavéry Krajského soudu v Ceskych

Budéjovicich vyslovenymi v rozsudku ¢. j. 10 Af 18/2016-50, coz bez dal$iho neprezkoumatelnost
napadeného rozsudku nezaklada. O tom, Ze je tento rozsudek opren o dostatek divodu a ucelené
logické argumenty, svédci ostatné i skute¢nost, ze stézovatelka s jeho zavéry obsahle polemizuje.

[23] Z hlediska vécného posouzeni nyni projednavané véci je predmétem sporu otazka, zda je DPH
soucasti zakladu dané z nabyti nemovitych véci urceného podle ceny sjednané. Nejvyssi spravni soud
predesild, ze skutkové i pravné obdobnou véci na pudorysu prakticky totoznych kasaCnich namitek
jako nyni, se jiz zabyval v rozsudku ze dne 28. 6. 2017, C. j. 4 Afs 88/2017-35 (déle jen ,rozsudek
ctvrtého senatu”), a v rozsudku ze dne 22. 8. 2017, €. j. 7 Afs 301/2016-70 (dale jen ,rozsudek
sedmého senatu”). Ostatné, na zavéry plynouci z rozsudku ¢tvrtého senatu stézovatelka v doplnénich
kasacni stiznosti poukazuje a Zalovany je ve svych opakovanych podanich zpochybnuje. Kasac¢ni soud
vSak ani pri zohlednéni téchto vyhrad neshledavéa duvody, pro které by se mél od zavéru uvedenych v
citovanych rozsudcich Ctvrtého a sedmého senatu jakkoli odchylovat; proto z nich bude vychazet i v
nyni projednavané veéci.

[24] Ctvrty senat ve svém rozsudku dospél k zavéru, Ze spravni organy pochybily, pokud do zékladu
dané z nabyti nemovitych véci urceného podle ceny sjednané zahrnuly i dan z pridané hodnoty.

[25] Podle rozsudku Ctvrtého sendtu, je pro urceni zakladu dané podle ceny sjednané rozhodujici
definice uplaty v § 4 zdkonného opatreni Senatu. Toto ustanoveni vSak vyslovné nestanovi, ze DPH je
soucasti uplaty, a tedy soucasti zakladu dané podle ceny sjednané. Slovni spojeni ,Castka v
penéznich prostredcich”, uzité v definici uplaty, je natolik Siroké, ze vyklad zahrnujici do této ¢astky
také DPH nelze pouze na zakladé jazykového vykladu bez dalsiho vyloudit.

[26] Podle judikatury Ustavniho soudu je oviem jazykovy vyklad pouze prvotnim ptiblizenimk obsahu
pravni normy (srov. nalez ze dne 17. 12. 1997, sp. zn. PL. US 33/97). V pochybnostech proto nelze
setrvat pouze u néj, jak to v napadeném rozsudku ucinil krajsky soud. K ovéreni spravnosti vykladu,
k jeho doplnéni ¢i upresnéni, slouzi dalsi interpretacni pristupy, jako napriklad vyklad teleologicky
smeérujici k ucelu zékona, vyklad historicky, komparativni apod. (srov. napriklad rozsudek
rozsireného senatu tohoto soudu ze dne 26. 10. 2005, ¢. j. 1 Afs 86/2004-54). Z toho duvodu Ctvrty
senat pri posuzovani sporné otazky téz reflektoval tistavné zaruc¢ené pravo vlastnit majetek a
vyhradu zékona pri stanoveni danovych povinnosti (¢l. 11 odst. 1 a 5 Listiny zakladnich prav a
svobod).

[27] Zakonné opatreni Senatu nahradilo s tcinnosti od 1. 1. 2014 dosavadni upravu dané z prevodu
nemovitosti obsazenou v zakoné o trojdani. Prijeti zakonného opatreni Senatu predchazel navrh
zékona o dani z nabyti nemovitych véci, ktery vSak v dusledku rozpusténi Poslanecké snémovny v
roce 2013 nebyl prijat. Navrh zékona byl reakci na rekodifikaci soukromého prava zékonem ¢.
89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik. Nabyti uc¢innosti nového ob¢anského zédkoniku k 1. 1. 2014 a
nemoznost v€asného prijeti nové upravy dané z prevodu nemovitosti formou zékona v dusledku
rozpusténi Poslanecké snémovny vyzadovaly prijeti navrhu zakona formou zékonného opatreni
Senatu. Zakonné opatreni oproti navrhu zdkona zachovalo vymezeni prevodce jako poplatnika dané v
pripadé uplatného prevodu nemovité véci.

[28] Ve vztahu k posuzované véci je podstatna duvodova zprava k § 13 zakonného opatfeni Senéatu
(senatni tisk ¢. 185), podle niz ,[s]jednand cena zahrnuje jakékoli protiplnéni, které je nebo ma byt
na zakladé ujednéni mezi smluvnimi stranami poskytnuto za nabyti vlastnického prava k nemovité
véci, a to bud nabyvatelem nebo jinou osobou, bud ve prospéch prevodce, nebo treti osoby. Ve svém
dusledku to mimo jiné znamena, Ze sjednana cena je celkovou cenou véetné dané z pridané
hodnoty”. Jak ovSem priléhavé konstatoval Ctvrty senat, citovany senatni tisk je z podstatné ¢asti
pouze ,recyklaci “ puvodni divodové zpravy k vladnimu navrhu zakona (snémovni tisk ¢. 1003), aniz
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by zmény v samotné navrzené préavni upravé byly divodovou zpravou disledné reflektovany. Zamér
zahrnout dan z pridané hodnoty do zékladu dané a zpusob provedeni tohoto zdméru v samotném
textu pravniho predpisu také neni v diivodové zpravé nijak vysvétlen. To zajisté oslabuje relevanci
této duvodové zpravy pro vyklad prislusnych ustanoveni.

[29] Nejvyssi spravni soud dale souhlasi se stézovatelkou, ze mezi zdkonem o trojdani a zdkonnym
opatrenim Sendtu neni v problematice obecného stanoveni predmétu dané a zakladu dané
materialné zadny rozdil. Jak se podava z rozsudku ¢tvrtého senatu, ,[p]restoze zakonné opatreni jako
predmét dané vymezuje oproti zédkonu o trojdani “Gplatné nabyti vlastnického prava k nemovité
véci’, Castecné odlisna formulace nema vécny dopad, jelikoz pres pouziti nékterych jinych termint
pri vymezeni predmeétu dané se zakonné opatreni Senatu v rozhodném znéni a zakon o trojdani ve
vztahu ke stanoveni zadkladu dané podle ceny sjednané nelisi. Zadkonné opatieni Senatu pouze
obsahuje definici ceny sjednané v § 13.“ S ohledem na to neni spravny nazor krajského soudu, ze v
nyni projednavané véci nelze vychazet z judikatury vztahujici se k zékonu o trojdani. Nejvyssi spravni
soud setrvale judikuje, Ze zména pravni upravy zpravidla nevylucuje pouzitelnost judikatury k
predchozi pravni Gpravé, pokud je obdobnd, nebo zachovava shodny smysl a ucel (napriklad
rozsudek ze dne 19. 12. 2012, ¢. j. 2 Ans 15/2012-22). Tak je tomu i v posuzovaném pripadeé.

[30] K problematice zdanéni prevod{ nemovitosti se ve své judikatute vyjadiil jiz Ustavni soud. V
nalezu ze dne 3. 4. 2003, sp. zn. IV. US 500/01, dovodil, Ze ,[jle-li jednozna¢né poplatnikem dané z
prevodu nemovitosti prevodce a predmétem dané je uplatny prevod nemovitosti a tmyslem
zakonodarce je zatizeni hodnoty prevadéné nemovitosti, tedy prevodcem dosazeny finanéni vynos z
prodeje nemovitosti, prip. dosaZzitelny finanéni vynos, je-li dohodnuta cena nizsi nez zjiSténd, pak
musi byt ocenéni vztazeno ke konkrétni prevadéné nemovitosti, kterd je ve vlastnictvi toho, kdo je
poplatnikem dané, a musi byt i pri tomto ohodnoceni nemovitosti vzat v ivahu pravni stav
nemovitosti u prevodce, nikoli u nabyvatele” (viz téZ nalezy ze dne 21. 4. 2009, sp. zn. P1. US 29/08,
ze dne 29. 5. 2003, sp. zn. III. US 644/01, nebo ze dne 3. 6. 2003, sp. zn. II. US 487/01). Ke
shodnému zavéru dospél i zdejsi soud v rozsudku ze dne 12. 1. 2005, ¢. j. 1 Afs 76/2004-59, C.
653/2005 Sh. NSS, podle néhoz bylo imyslem zdkonodarce ,zatizeni hodnoty prevadéné nemovitosti,
nebot zdanén je pravé prevodcem dosazeny financni vynos z prodeje nemovitosti, prip. dosazitelny
finan¢ni vynos, je-li dohodnuté cena nizsi nez zjiSténa.”

[31] Z nalezu Ustavniho soudu sp. zn. IV. US 500/01 plyne, Ze podstatou dané z prevodu nemovitosti
je zdanéni hodnoty prevadéné nemovitosti a prevodcem dosazeného finanéniho vynosu z prodeje
nemovitosti. ACkoliv se v citovaném nélezu jednalo o stanoveni zékladu dané z prevodu nemovitosti
podle ceny zjisténé, tj. podle § 10 odst. 1 pism. a) zakona trojdani, uvedeny zavér o charakteru dané
z prevodu nemovitosti plati obecné. Vyjadruje totiz, co je smyslem dané z prevodu nemovitosti jako
takové, tj. zdanéni finan¢niho vynosu ziskaného prodejem nemovitosti. K tomuto zédvéru dospél ve
vztahu k zdkonu o trojdani také Nejvyssi spravni soud v rozsudku ze dne 16. 3. 2016, ¢. j. 1 Afs
30/2016-24: ,Pri uvaze o charakteru této daneé je treba vychazet z toho, ze se jedna o dan
majetkovou, transferovou, pri jejim vybéru stat participuje na pohybu nemovitého majetku. Dulezita
je proto pravé hodnota prevadéného nemovitého majetku.” Tyto zavéry je nutné vztahnout také na
dan z nabyti nemovitych véci podle zakonného opatreni, nebot jeji podstatou je shodné jako u dané z
prevodu nemovitosti podrobit dani tplatné transfery nemovitych véci (tj. zejména zmény
vlastnického prava k nemovitym vécem).

[32] Za soucast finan¢niho vynosu prevodce vSak nelze povazovat DPH, které bylo soucasti kupni
ceny prevadéné nemovitosti. V ramci transakce podléhajici DPH platce dané tuto dan vybira jako
soucast kupni ceny a nasledné ji za podminek stanovenych v zakoné o dani z pridané hodnoty, odvadi
do statniho rozpoctu. Hodnota DPH, kterou platce prijima jako soucast kupni ceny, tak neni soucasti
jeho finanéniho vynosu. Zahrnuti DPH do zakladu dané z nabyti nemovitych véci by proto
neodpovidalo ucelu dané z nabyti nemovitych véci. Jak v kasacni stiznosti priléhaveé podotyka



stézovatelka, prevodce by v takovém pripadé danil nejen svuj zisk z prevodu nemovitosti, ale i
castku, kterou inkasoval pro stat, a ktera se fakticky nestala soucasti jeho majetku.

[33] Se stézovatelkou 1ze dale souhlasit v tom, zZe vyklad zastdvany zalovanym by byl rovnéz v
rozporu s principem danové neutrality. Stézovatelka by totiz byla zatizena efektivné vyssi dani z
nabyti nemovitych véci nez jiné srovnatelné subjekty, které by platci dané nebyly, a to pouze proto,
Ze je platcem DPH. Pro takové rozdilné zachazeni by bylo ovSem obtizné najit ospravedlnitelny
davod.

[34] Naopak namitku stézovatelky tykajici se zavedené spravni praxe vyplyvajici ze stanoviska
Ministerstva financi, obsazeného v zépise z Koordina¢niho vyboru s Komorou danovych poradcu ze
dne 27. 11. 2002, €. j. 766/27.11.02, je tfeba povazovat za nediivodnou. Ze zmifiovaného dokumentu
tvrzeni stézovatelky (které ma zalozit jeji legitimni oCekavani stran postupu pri urceni zakladu dané
z nabyti nemovitych véci), nevyplyva.

[35] Vyklad, podle kterého neni mozné zahrnout do zdkladu dané DPH, je treba prijmout i s ohledem
na zasadu in dubio pro libertate. ACkoli pri pripravé zakonného opatreni Senatu zrejmé bylo
uvazovano o reseni zahrnout DPH do zakladu dané z nabyti nemovitych véci urceného podle ceny
sjednané, tento zameér nebyl vyslovné zakotven ve znéni prislusnych ustanoveni tohoto predpisu,
vymezujicich zéklad dané z nabyti nemovitych véci. Ctvrty i sedmy senét se z tohoto diivodu
priklonily k teleologickému a komparativnimu vykladu, ktery ve svém dusledku znamena nizsi
danové zatizeni danového subjektu (srov. bod [37]-[39] rozsudku ¢tvrtého senatu a bod [31]-[33]
rozsudku sedmého senatu). Své zavéry oprely o rozsudek rozsireného senatu tohoto soudu ze dne
16. 10. 2008, ¢. j. 7 Afs 54/2006-155, ¢. 1778/2009 Sb. NSS, a o nalez Ustavniho soudu ze dne 13. 9.
2007, sp. zn. I. US 643/06. Princip in dubio pro libertate plyne ptimo z ¢l. 1 odst. 1 a ¢l. 2 odst. 4
Ustavy a dale z ¢l. 2 odst. 3 a ¢l. 4 Listiny z&kladnich prav a svobod, ktery je strukturalnim principem
liberalné demokratického statu, vyjadrujici prioritu jednotlivce a jeho svobody pred statem. Tento
postulat vychazi z objektivné daného slabsiho postaveni soukromopravniho subjektu, vici némuz
orgéan verejné moci vystupuje ve vrchnostenském postaveni; z toho divodu lze na pravidla chovani
organu verejné moci klast prisnéjsi omezeni (srov. téz rozsudek zdejsiho soudu ze dne 26. 2. 2009, ¢.
j. 7 Afs 69/2007-85).

[36] Pokud jde o opakované vznasené namitky zalovaného, dle kterého vyklad prijaty Ctvrtym
senatem bude mit v praxi za nésledek poruseni zdsady rovnosti, ani zde nelze s zalovanym souhlasit.
S touto otdzkou se priléhaveé vyporadal rozsudek sedmého sendatu, ktery konstatoval, tato zadsada by
byla naopak poprena v pripadech, kdy by DPH do zakladu dané zahrnovana byla, jak bylo ostatné jiz
vySe zminéno. Relevantni pak nejsou ani odkazy Zalovaného na definici uplaty v zdkoné o dani z
pridané hodnoty a na slozeni ceny podle zdkona o cenéach. Tyto pravni predpisy nebyly v predmétné
véci aplikovany. Ostatné také zékon o DPH vyslovné stanovi, Zze do zakladu dané se nezahrnuje DPH
(viz § 36 odst. 1 tohoto zdkona: ,Zakladem dané je vSe, co jako uplatu obdrzel nebo ma obdrzet
platce za uskuteénéné zdanitelné plnéni, véetné Castky na uhradu spotrebni dané od osoby, pro
kterou je zdanitelné plnéni uskutecnéno, nebo od treti osoby, bez dané za toto zdanitelné plnéni “).
Nejvyssi spravni soud nezpochybnuje fakt, Ze podle citovaného ustanoveni se do zdkladu dané z
pridané hodnoty zahrnuje i spotrebni dan, zakonné opatreni vsak stran zékladu dané o DPH zcela
mlCi (jak jiz bylo zdliraznéno vyse). V takové situaci neni spravni organ opravnén nad ramec dikce
zdkona stanovovat danovou povinnost. K tomu srov. i rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne
11. 8. 2016, ¢. j. 10 Afs 178/2015-39, ve kterém zdejsi soud uvedl, ze ,povazuje za samoziejmé, ze
spravci dani a predevsim Zalovany musi ve své aplikacni praxi jednotlivé danové pravni predpisy
interpretovat a tim i zabezpecovat, aby byly dané a poplatky ukladany a vybirany jednotnym a pro
danové subjekty predvidatelnym zpusobem a v predvidatelné vysi. Takové interpretace je ovSem
opravnéna jen potud, pokud ji jsou danové povinnosti zakonem stanovené vysvétlovany, upresnovany



¢i individualizovany, nikoliv vSak jiz v pripadé, ze by danova povinnost v zakoné vyslovné neuvedena
byla vykladem nové (nad zakonnou Upravu) vytvarena.” Pro danou véc je irelevantni také polemika
zalovaného stran situace, kdy by poplatnikem dané byl nabyvatel, nebot v nyni posuzovaném pripadé
byl poplatnikem dané prevodce (stézovatelka). Treti senat tedy ani na zdkladé argumentace
zalovaného neshledal divod predlozit véc rozsirenému senatu zdej$iho soudu, nebot nenalezl davod,
pro ktery by se mél od zavéru plynoucich z rozsudku sedmého senatu odklonit.

[37] Co se tyce stézovatelkou odkazované tiskové zpravy Generalniho financniho reditelstvi ze dne 5.
9. 2017, 1ze souhlasit se Zalovanym, Ze jakkoli tato zprava avizuje novy nahled danové spravy na
pripady typové shodné s nyni projednavanou véci, tato skutecnost bez dal$iho nemuze zalozit
nezakonnost zalobou napadenych danovych rozhodnuti v této véci. Ke zméné vymérené danové
povinnosti nicméné v dusledku zmény vykladu zakona danovou spravou mohlo -mimo soudni rizeni -
pripadné dojit cestou podani dodate¢ného danového priznani stézovatelkou, ¢i v dusledku uziti
napravnych prostredka dozorciho prava organem nadrizenym zalovanému podle § 121 danového
radu. Pro danou véc vSak tato skutecnost neni podstatnd, nebot dochdazi ke zruseni rozhodnuti
zalovaného a zZalovany je v dal$im rizeni vazan pravnim nazorem vyslovenym v tomto rozsudku.

[38] Nejvyssi spravni soud ze shora uvedenych davodu naznal, Ze rozsudek krajského soudu je
zalozen na nespravném vykladu zakona. Stejnou vadou je zatizeno i rozhodnuti zalovaného. Nejvyssi
spravni soud proto napadeny rozsudek krajského soudu zrusil postupem dle § 110 odst. 1 véty prvni
pred strednikem s. I. s.; jelikoz jiz v rizeni pred krajskym soudem byly dany duvody pro zru$eni
rozhodnuti spravniho organu [§ 110 odst. 2 pism. a) s. T s.], zdejsi soud zrusil i rozhodnuti
Zalovaného a vratil mu véc k dalSimu rizeni (§ 78 odst. 4 s. 1. s.), nebot nezakonnost, kterou bylo
rozhodnuti Zalovaného zatizeno, by nemohl krajsky soud jiz z povahy véci samé odstranit jinak, nez
jeho zru$enim. Zalovany je v otdzce stanoveni zékladu dané z nabyti nemovitych véci v dal$im rizeni
vazan pravnim nazorem tohoto soudu, jak byl podan vyse (§ 78 odst. 5 s. I. s.).
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