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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl vsenaté sloZzeném zpiedsedkyné JUDr. Marie Ziskové
a soudct JUDr. Josefa Baxy a JUDr. Lenky Kaniové, v pravni véci Zalobce: K. s., s. r. 0.,
proti zalovanému Finan¢nimu reditelstvi v Brné, se sidlem Brno, nam. Svobody 4, 0 Zzalobé
proti rozhodnuti Zalovaného ze dne 19.8.2002, &.j. 188/2002/FR 140, o kasa¢ni stiznosti
Zalovaného proti rozsudku Krajského soudu v Brné ze dne 25. 6. 2004, ¢. j. 30 Ca 333/2002-
56,

takto:

I. Kasac¢nistiznost se zamita.
Il. Zalovany nema pravo na ndhradu nakladi fizeni o kasa&ni stiznosti.

I1l. Zalovany je povinen zaplatit Zzalobci nahradu nakladd fizeni o kasaéni
stiznosti ve vySi 1 279,30 K¢ do tiiceti dnti od pravni moci tohoto rozsudku k rukam
pravni zastupkyné Zalobce.

Oddavodnéni:

Zalovany rozhodnutim ze dne 19.8.2002 zamitl odvolani Zalobce proti rozhodnuti
Finanéniho GUfadu Brno - wvenkov ze dne 12.9.2001, ¢.j.129536/01/293962/0195,
atoplatebnimu vyméru ¢. 1010003797, jimz byla zalobci vyméfena dan zpievodu
nemovitosti ve vysi26 576 815 K¢.

Zalobce se vEasnou Zalobou doméhal prezkoumani rozhodnuti zalovaného; tu Krajsky
soud v Brn¢ shledal divodnou a rozsudkem ze dne 25.6.2004 napadené rozhodnuti
zalovaného zrusil a véc mu vratil k dal§imu fizeni

V odlivodnéni rozsudku soud zejména uvedl, Ze aZz do okamziku pravomocného
rozhodnuti o povoleni vkladu vlastnického prava trval najemni vztah Kkupujiciho,
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tento trva po celou dobu vkladového fizeni, tj. ode dne podani navrhu na vklad
azdo dne jeho provedeni. Pfevodce je po celou dobu vlastnikem, ktery realizuje veskera
prdva apovinnosti spojené s vlastnickym pravem, véetné povinnosti dafiovych.
Teprve provedenim vkladu nijem konfusi zanika, byt s pravnimi G¢inky ke dni podani navrhu
na vklad. Soud dospél k zavéru, ze Zalovany vychdzel z nespravného nazoru,
pokud jde o existenci  ndjemniho  vztahu ke dni ocenéni pifevadéné nemovitosti
a proto napadené rozhodnuti pro nezakonnost zrusil a véc vratil Zalovanemu k dal$imu fizeni.

Rozsudek krajského soudu zalovany (dale téz ,stézovatel) napadl vc€asnou kasacni
stiznosti opirajici se o duvod uvedeny v § 103 odst. 1 pism. a) s. f. s. St€zovatel v kasacni
stiznosti namitd, Ze soud nespravné vylozil pojem ,cena platnd vden nabyti nemovitosti“
anespravné usoudil, Ze ocefiovaci metoda pro stanoveni ceny zjisténé se odviji od stavu
nemovitosti u pievodce, nikoliv nabyvatele. Podle ndzoru Zalovaného je nesprdvny zavér
soudu, ze predmét dan¢ mélbyt ocenén v souladu s §21 wvyhlasky ¢&. 279/1997 Sh.,
ve znéni vyhlasky ¢. 127/1999 Sh., kombinaci metody vynosové a nakladove.

Pro vznik pfedmétu dané je rozhodnym okamzikem pouze den pravnich G¢inkl vkladu
vlastnického prava do katastru nemovitosti. Vlastnické pravo se nabyva ke dni podani navrhu
na zapis zmény vlastnického prava do katastru nemovitosti, tiebaze administrativni zipis
o této skuteCnosti je proveden nésledné. Také danové ptfiznani se podadva az poté,
co katastralni Gfad zménu zapie. SouCasti damového pFiznani je i znalecky posudek,
ktery ma byt vypracovan az poté, kdyz pfedmét dané vznikl, tedy po zipisu vlastnického
prava, nebot’ pak je jiz nabyvatel vlastnikem, nikoliv najemcem. Protoze se cena zjiSténa
znalcem vaze podle § 10 odst. 1 pism. a) zikona ¢. 357/1992 Sb. na den nabyti vlastnického
prava k nemovitosti a protoZe je rozhodné, zda v tento den existoval ¢i nikoliv najemni vztah,
ma byt pro ocenéni pouzita metoda nakladova.

Dani zptevodu nemovitosti se zdafiuje Uplatnd smluvni zména vlastnictvi k dotéené
nemovitosti, nikoliv p¥ijmy ziskané prodejem nemovitosti. Ugastniky prevodu jsou pievodce
i nabyvatel, poplatnikem je v8ak dle zakona pifevodce. Cena nemovitosti
musi byt proto zjist¢éna ke dni pfevodu, bez ohledu na to, kdo je poplatnikem dané.
Sprévce dané neni opravnén vést datiové fizeni v takovém piipadé v dobé, kdy probiha fizeni
vkladové, aleaz vdobé, kdy nastanou u¢inky pfevodu vlastnického prava. Protoze cena
zji$téna pro ucely dané zptfevodu nemovitosti musi byt cenou platnou vden nabyti
nemovitosti, je nutno vychazet ze skutenosti, Ze se nejedna o nemovitost, kde je pronajato
nejméné 80% podlahovych ploch. Zavér soudu byl vtomto ohledu nespravny
a proto zalovany navrhuje, aby Nejvys§i spravni soud napadeny rozsudek zru$il a véc vratil
tomuto soudu k dal§imu fizeni.

Zalobce v pisemném vyjadieni ke kasadni stiznosti poukazal na skute¢nost, Ze v uvedené
zalezitosti jiz judikoval Ustavni soud (napi. IV. US 500/01) a odkézal na odbornou literaturu.
Uvedl, Ze do okamZiku konfuse trval ndjemni vztah, ke dni ocenéni bylo pronajato
tedy nejméné 80% podlahovych ploch nemovitosti, proto je potfeba pouzit ocenovaci metodu
uzitou Zalobcem. Je nutno vzit rovnéz v Ovahu, Ze ndjemné ma cenotvorny charakter
anemovitost je spravné ocefiovat vsouladu s jeji skute¢nou hodnotou tak, aby znalecké
ocenéni nebylo v rozporu s faktickou hodnotou nemovitosti. Tomuto nizoru dala za pravdu
i novelizace piislusné ocenovaci vyhlasky publikovana pod ¢. 338/2001 Sh. Z uvedenych
duvodu povazuje Zalobce rozsudek soudu za spravny a navrhuje, aby Nejvyssi spravni soud
kasa¢ni stiznost zamitl a zalobci pfiznal ndhradu ndkladi fizeni.

Kasac¢ni stiznost neni davodna.

Podle 89 zakona ¢.357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani zpievodu
nemovitosti, ve znéni pozd¢jSich predpist, je dani z pfevodu nemovitosti zatizena pfevadéna
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nemovitost (nikoliv nemovitost nabyvana). Proto také je dle § 8 cit. zakona poplatnikem
této dan¢ pievodce (prodavajici); nabyvatel je v tomto ptipadé rucitelem. V kontextu
cili zakona musi byt tedy vedena iaplikace ustanoveni § 10 odst. 1 citovaného zakona.

Je-li jednoznacné poplatnikem dané z pievodu nemovitosti pfevodce a predmétem dané
je uplatny pfevod nemovitosti a Umyslem zakonodarce je zatizeni hodnoty ptevadéné
nemovitosti, nebot’ zdanén je pravé prevodcem dosazeny finanéni vynos z prodeje
nemovitosti, piip. dosazitelny financni vynos, je-li dohodnutd cena niz§i nez zjiSténa,
pak musi byt ocenéni vztazeno ke konkrétni ptevadéné nemovitosti, ktera je ve vlastnictvi
toho, kdo je poplatnikem dan€, a musi byt i pfi tomto ohodnoceni nemovitosti vzat
v Uvahupravni stav nemovitosti u pfevodce vokamZiku zaniku jeho vlastnictvi,
nikoliv stav u nabyvatele.

Ocenéni je provedeno podle zvlastniho pfedpisu, kterym je vyhlaska ¢. 279/1997 Sb.,
ve znéni vyhlagky ¢. 127/1999 Sh. Podle § 21 odst. 1 této vyhlasky se kombinaci ndkladového
a vynosového zpusobu ocenuji stavby, u nichz je ke dni ocenéni pronajato nejméné
80% jejich podlahovych ploch.

Ocenéni znalec provadi ke dni pravnich G¢inkti vkladu vlastnického prava do katastru,
tedy podle stavu, ktery platil vdobé, kdy jej vlastnil pfevodce, darce ¢&i zlstavitel
Uvedeni ¢asového oznaceni je nutné proto, aby byla nemovitost ocenéna ve stavu aktualnim
k tomuto dni, avSak u toho, kdo nemovitost prevadi. Tato osoba je odpovédna za thradu
danové povinnosti z pfevodu své nemovitosti na nabyvatele. Nabyvatel je v takovém piipadé
pouze rucitelem.

Nadto by byla zcela nelogickd interpretace tohoto ustaveni provedend Zalovanym,
kdyZ tvrdi, ze prevadéna nemovitost by méla byt ocenovana az poté, tedy ke stavu
nemovitosti po zapisu vlastnického prava katastralnim afadem, nebot’ by bylo na pievodci,
tedy na povinném danovém subjektu, obstarat znalecky posudek nemovitosti,
kterd se jiz nachdzi ve vlastnictvi dalSi osoby. Neni pravniho reZimu, ktery by mu zajistil
piistup do nemovitosti, které jiz nevlastni a jez jsou ve vlastnictvi dalsich osob.
Byl by tak vystaven nemoznosti splnéni své zakonné povinnosti piedlozit spravci dané
soucasné s podanim danového ptiznani 1 znalecky posudek k jiz pfevedené nemovitosti
Stejné tak by opacné nemohlo mit vliv na daftovou povinnost pievodce to, zda se z vile
nového vlastnika poméry zméni napf. tim, Ze novy vlastnik ke dni pfevodu prava nemovitost
diive nepronajimanou, pronajme apod. K takovym informacim nema jiz ptevodce ptistup
a nemuze navic ani dispozicni prava nového vlastnika ovliviiovat.

Ani argumentace vyuZivajici zpétnych u0€inkt vkladu do katastru nemovitosti
(sodvolanim na § 133 odst. 2 ob¢anského zakoniku a § 2 odst. 3 zdkona ¢&. 265/1992 Sb.,
0 zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem) neni piipadna. Je totiz nutno
mit na zfeteli, Ze ndjemni vztah kupujicich existoval po celou dobu vkladového ftizeni,
tj. ode dne podani navrhu na vklad azdo dne provedeni vkladu. Pfevodce je po tuto dobu stale
vlastnikem, ktery nadale realizuje vSechna prava i povinnosti spojené s vlastnickym pravem,
véetné¢ danovych povinnosti (dan z nemovitosti). Teprve provedenim vkladu najem konfusi
zanikl, byt s pravnimi u€¢inky ke dni poddni navrhu na vklad.

Pro (plnost se dodava, 7e kdané problematice se jiz vyjadtil Ustavni soud
ve svych nalezech sp. zn. IV.500/01 a Il. US 487/01. Ustavni soud zde mj. posuzoval
i Ustavnost interpretace a aplikace hmotného prava, konkrétné pak ust. §9, §10 odst. 1
zakona ¢. 357/1992 Sb., k nimz uvedl shodnou argumentaci, na kterou rovnéz NejvyS$si
spravni soud odkazuje.
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Z vyse uvedenych duvodi neptisvédCil Nejvyssi spravni soud namitce zalovaného
v divodech jim podiazenych pod ustanovenim § 103 odst. 1 pism. a) s. f. s. a kasa¢ni stiznost
zamitl (§ 110 odst. 1 s. 1. S.).

Zalovany nemél ve véci uspéch, nendleZi mu proto pravo na nihradu naklad® Fizeni
0 kasaéni stiznosti (§ 60 odst. 1 ve spojeni s § 120 s.t.s.). Zalovany je povinen zaplatit
uspésSnému zalobci nahradu nakladi fizeni o kasacni stiznosti ve vysi 1 279,30 K¢ do tiiceti
dntt od pravni moci tohoto rozsudku k rukam advokatky Zalobce. Tato castka je urCena
vyhlaskou ¢. 177/1996 Sb., (advokatnim tarifem) za 1 Ukon pravni sluzby 1 000 K¢,
ndhradu hotovych vydaji ve vysi 75 K¢&. Protoze advokatka je platkyni dané zptidané
hodnoty, zvySuje se tento narok o ¢astku, odpovidajici dani, kterou je tato osoba povinna
odvést podle zikona ¢.235/2004 Sb. o dani zptidané hodnoty (835 odst. 7 s.f.s.).
Castka dang, vypocétena podle § 37 pism.a) a §47 odst.3 zikona & 235/2004 Sb.
¢ini 204,30 K¢, celkem tedy 1 279, 30 K¢.

Pouceni: Proti tomuto rozhodnuti nejsou opravné prostiedky piipustné.

V Brn€ dne 6. dubna 2005

JUDr. Marie Ziskova
predsedkyné senatu
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