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CESKA REPUBLIKA

~ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senaté sloZzeném z piedsedy JUDr. Radana Malika
a soudct JUDr. Jaroslava Hubacka a JUDr. Elisky Cihlafové v pravni véci stézovatele L.,
a.s., zastoupeného JUDr. Leopoldem Petfi¢em, advokatem se sidlem v Krnové, Hlavni
namésti 1a, za ucdasti Finanéniho Feditelstvi v Ostravé, se sidlem v Ostravé, Na Jizdarné 3,
Vv fizeni o kasa¢ni stiznosti proti rozsudku Krajského soudu v Ostravé ze dne 20. 10. 2004,
¢.j. 22 Ca 354/2003 - 29,

takto:

Rozsudek Krajského soudu v Ostravé ze dne 20. 10. 2004, ¢. j. 22 Ca 354/2003 - 29,
se zruSuje avéc se vraci tomutosoudu k dalsimu Fizeni.

Odivodnéni:

Stézovatel se kasacni stiznosti domaha u Nejvyssiho spravniho soudu vydani
rozsudku, kterym by byl zruSen rozsudek Krajského soudu v Ostravé (dale jen ,krajsky
soud”) ze dne 20. 10. 2004, ¢. j. 22 Ca 354/2003 - 29, a véc vracena tomuto soudu k dalSimu

fizeni.

Krajsky soud napadenym rozsudkem zamitl Zaloby stéZovatele proti rozhodnutim
zalovaného Finan¢niho feditelstvi v Ostravé ze dne 9.7.2003, ¢. j. 633/140/2003,
a ¢. J. 634/140/2003, které predtim usnesenim ze dne 24. 9. 2004, ¢. j. 22 Ca 354/2003 - 21,
spojil ke spole¢nému projednani, jimiz byla zamitnuta odvoléani sté¢Zovatele proti rozhodnutim
Finan¢niho ufadu v Opavé (dale jen ,spravce dané“) ze dne 12.9.2002, a to platebnimu
vyméru ¢.J. 161109/02/384963/5780, jimz byla stéZovateli stanovena dan z pievodu
nemovitosti ve vysi 287 005 K¢, a platebnimu vyméru ¢. j. 161182/02/384963/5780,
jimZ byla stézovateli stanovena dan z ptevodu nemovitosti ve vysi 406 170 K¢.
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Krajsky soud dospél ke shodnému zavéru se zalovanym, ze ke dni ocenéni staveb,
které byly pfedmétem pievodd podle kupnich smluv ze dne 27.2.2001, nebylo u téchto
prevedenych staveb pronajato alespon 80 % podlahovych ploch jejich mistnosti, a proto jejich
ocenéni ndkladovym zplisobem podle ustanoveni § 3 wvyhlasky ¢. 279/1997 Sb.,
kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku
a 0 zmeén¢ nékterych zédkonu (déle jen ,,vyhlaska*), bylo diivodné.

Krajsky soud dospél ke shodnému zavéru se zalovanym i v tom, Ze z hlediska ocenéni,
pro ucely zjisténi zékladu dané z pirevodu nemovitosti, je rozhodny den, kdy byl ptislusnému
katastralnimu fadu dorucen navrh na vklad vlastnického prava podle pievodni smlouvy.
K tomuto okamZiku totiZ podle ustanoveni § 133 odst. 2 zakona ¢. 40/1964 Sb., ob¢anského
zakoniku (dale jen ,obcéansky zakonik*), v ndvaznosti na ustanoveni § 2 odst. 3
zékona ¢. 65/1992 Sb., o zépisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem
(dale jen ,katastralni zdkon“), dochazi k nabyti vlastnického prava kupujicim.

Krajsky soud pak v intencich uvedeného shodné se Zalovanym dovodil, ze pro ucely
ocenéni je nutné vychazet nejen z toho, ze ocenéni musi byt prodavajicim provedeno ke dni,
kdy byl pfislusnému katastralnimu ufadu dorucen navrh na vklad vlastnického prava,
ale Ze pro stanoveni zakladu dané zpifevodu nemovitosti je rozhodujici pravni rezim
pievadéné stavby vznikly dnem nabyti nemovitosti kupujicim a nikoli pravni rezim existujici
do okamziku ptevodu, resp. do nabyti ucinkti vkladu prava do pfislusného katastru
nemovitosti. Krajsky soud z uvedené¢ho dospél k zavéru, s odkazem na civilistické doktrinalni
vyklady obcanského zdkoniku, Ze k terminu ocenéni, tj. dni 28. 2. 2001, jiz stézovatel nebyl
vlastnikem pievadénych nemovitosti a kupujici jiz nebyli ndjemci, ale spoluvlastniky
st¢Zovatelem ptfevedenych nemovitosti. V disledku toho nebylo pronajato nejméné 80 %
podlahovych ploch predmétnych nemovitosti, a proto k tomuto datu jiz nebyly splnény
podminky pro ocenéni ptrevadénych nemovitosti kombinaci ndkladového a vynosového
zpusobu ocenéni.

Proti uvedenému rozsudku krajskeho soudu podal stéZovatel kasaéni stiznost, kterou
opftel o diivod uvedeny v ustanoveni § 103 odst. 1 pism. a) zakona ¢. 150/2002 Sb., soudniho
fadu spravniho, ve znéni pozdéjsich piedpist (dale jen ,,s. T. s.°).

StéZzovatel spatiuje nezakonnost spocivajici v nespradvném posouzeni pravni otazky
soudem v predchazejicim fizeni v tom, ze krajsky soud chybné aplikoval ustanoveni § 10
pism. a) zakona ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z prevodu nemovitosti,
v tehdy platném znéni (déle jen ,,zdkon o dani z pfevodu nemovitosti®). Krajsky soud
nespravné dovodil, ze za rozhodny den pro vyméfeni dané zpfevodu nemovitosti
atedy i zptisobu ocenéni je nutné povazovat den nabyti ucinki vkladu prevadénych
nemovitosti jejich nabyvatelem podle kupni smlouvy, kdy v dtsledku tohoto vkladu doslo
ke splynuti najemnich vztahi. Tento nespravny vyklad krajského soudu pak podminil
jeho nasledny vadny zavér o tom, ze k uvedenému dni (ke dni G¢ink vkladu) jiz nebylo
pronajato nejméné 80 % podlahovych ploch mistnosti, a proto nebylo mozné ocenit
pievadény obytny dim kombinaci ndkladového a vynosového zpiisobu podle ustanoveni § 21
a § 22 vyhlasky, jak se toho dovolaval stézovatel.

Stézovatel ma vsak za to, ze podle zakona o dani z ptevodu nemovitosti je touto dani
(déle jen ,,dan‘) zatiZzena pievadéna nemovitost, nikoli nemovitost nabyvana. Z tohoto davodu
je podle uvedeného zédkona poplatnikem dané pfevodce nemovitosti a nabyvatel je pouhym

rucitelem. Je-li totiz poplatnikem dané pfevodce nemovitosti, pfedmétem dané je uplatny
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prevod nemovitosti a dani je postizen dosazeny finan¢ni vynos, resp. dosazitelny financni
vynos, pak musi byt ocenéni vztazeno ke konkrétni pievadéné nemovitosti,
Kterd je jesté ve vlastnictvi poplatnika dané, tj. pfevodce. Na podporu uvadéného poukazal
i na rozhodnuti Ustavniho soudu ze dne 3. 6. 2003, sp. zn. US 487/1 (ziejmé nalez Ustavniho
soudu ze dne 3.6. 2003, sp. zn. II. US 487/01). Stézovatel se ztotoznil i se zavérem
Nejvyssiho  sprdvniho  soudu  obsazenym  vrozsudku ze dne  17.6.2004,
¢.J. 2 Afs 27/2003 - 55, z néhoz dovodil, Ze v pfedmétné véci nemohlo dojit k zaniku
najemnich smluv splynutim, nebot’ v najemnim vztahu nebyly totozné subjekty. Na podporu
svého pravniho nazoru dale poukézal i na to, ze pfedmétny diim byl zkolaudovan jako obytny
dim (§ 43 odst. 1 vyhlasky ¢. 85/1976 Sb., kterou se provadél stavebni zékon). Z uvedeneho
pak dovozoval, ze pro ucely ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zptisobu,
kdy musi byt pronajato nejméné 80 % podlahovych ploch dané nemovitosti, neni podstatné,
zdali se nabyvatelé — piavodni nijemci stali spoluvlastniky & nikoli. UCelové uréeni
najemniho domu tuto nemovitost preduréuje k uzivani uréitym zpusobem, tj. uZzivani
zaucelem pronajmu. Jak zalovany, tak i krajsky soud mél proto vychazet ztéto platné
kategorizace obytného domu, ktery je tak predurcen pravé k ocenéni kombinaci nakladového
a vynosového zpasobu.

Zalovany ve svém vyjadieni ke kasaéni stiznosti uvedl, Ze krajsky soud zamitl zalobu
stézovatele pravem. Opétovné odkazal na pravni nazor vyjadieny v rozsudku NejvysSiho
soudu ze dne 14.1.2004, sp. zn. 28 Cdo 2521/2003, podle n€¢hoz v okamziku nabyti
spoluvlastnického prava k nemovitosti toto pravo splynulo v jedno s uZivacim pravem z titulu
diive uzaviené najemni smlouvy. Dle tohoto rozsudku Nejvyssiho soudu totiz neni rozhodné,
zda ptvodni najemce nabyl vyluéné vlastnictvi nemovitosti. Zalovany proto povaZoval
kasa¢ni stiznost za nedtivodnou a navrhl jeji zamitnuti.

Nejvyssi spravni soud prezkoumal kasa¢ni stiznosti napadeny rozsudek Krajského
soudu v Ostravé ze dne 20. 10. 2004, ¢. j. 22 Ca 354/2003 - 29, vazan rozsahem a divody,
které uplatnil stézovatel v podané kasacni stiznosti (§ 109 odst. 2, 3 s. t. s.), pti¢emz dospél
k zavéru, ze kasacni stiznost je duvodna.

V této souvislosti NejvysSi spravni soud piedevS§im obecné poznamenava,
Ze nespravné posouzeni pravni otazky mulze spocivat bud v tom, ze soud
pii svém rozhodovani aplikoval na posuzovanou véc jiny pravni predpis, nez mél spravné
pouzit, a pro toto pochybeni je vyrok soudu v rozporu s ptislusnym ustanovenim toho kterého
pravniho ptfedpisu nebo v tom, ze soudem byl sice aplikovan spravny pravni piedpis,
avsak tento byl nespravné vylozen. O nespravné posouzeni pravni otazky muize jit také tehdy,
pokud by byl vyvozen nespravny pravni zavér z jinak spravné zjisténého skutkového stavu
véci, nebo je sice ucinén spravny pravni zavér, ale v odivodnéni rozhodnuti je nespravné
prezentovan.

V predmétné véci stézovatel brojil proti nespravnému vykladu ustanoveni § 10
pism. a) zakona o dani z pfevodu nemovitosti krajskym soudem a v jeho intencich pak vaci
nespravné aplikaci ustanoveni § 3 vyhlasky, protoze spravné méla byt aplikovana ustanoveni
§ 21 a § 22 vyhl&sky.

Spornou je vdané véci otazka, zda-li pro ucely stanoveni zakladu dan¢ a dané
Z ptevodu nemovitosti, pfi ocenéni prevadénych nemovitosti, ke kterému v predmétném
ptipad¢ doslo ke dni 28.2.2001 (8 133 odst. 2 obcanského zakoniku v ndvaznosti
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na ustanoveni § 2 odst. 3 Kkatastralniho zékona), ma byt urcujici statut nemovitosti
prevadénych nebo statut nemovitosti nabyvanych.

Nejvyssi spravni soud poznamenavd, Ze problematika posouzeni uvedené sporné
otazky jiZ v minulosti byla pfedmétem Fizeni jak pred Ustavnim soudem (nalezy Ustavniho
soudu ze dne 3. 4. 2003, sp. zn. IV. US 500/01, ze dne 29. 5. 2003, sp. zn. 11l. US 644/01
a ze dne 3. 6. 2003, sp. zn. II. US 487/01), tak i pfed Nejvyssim spravnim soudem (rozsudky
ze dne 12. 1. 2005, ¢. j. 1 Afs 76/2004 - 59 a ze dne 3. 2. 2005, ¢. j. 1 Afs 98/2004 - 65).

Tak Ustavni soud v nalezu ze dne 29. 5. 2003, sp. zn. 111. US 644/01, vyslovil pravni
nazor, Ze ,, Je-li jednoznaéné poplatnikem dan¢ z pfevodu nemovitosti ptevodce a predmétem
dané je uplatny pfevod nemovitosti a imyslem zakonodarce je zatizeni hodnoty prevadéné
nemovitosti, tedy pfevodcem dosazeny finanéni vynos z prodeje nemovitosti,
ptip. dosazitelny finan¢ni vynos, je-li dohodnuta cena niz8i nez zjisténa, pak musi byt ocenéni
vztazeno ke konkrétni prevadéné nemovitosti, ktera je ve vlastnictvi toho, kdo je poplatnikem
dang, a musi byt i pfi tomto ohodnoceni nemovitosti vzat v Uvahu pravni stav nemovitosti
U pfevodce, nikoli u nabyvatele. Ani argumentace vyuzivajici zpétnych ucinki vkladu
do katastru nemovitosti (s odvolanim na § 133 odst. 2 ob¢anského zakoniku a § 2 odst. 3
zakona €. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych pradv k nemovitostem)
neni ptipadna. Je totiz nutno mit na zfeteli, Ze najemni vztah kupujicich existoval po celou
dobu vkladového fizeni, tj. ode dne podani navrhu na vklad az do dne provedeni vkladu.
Ptfevodce je po tuto dobu stale vlastnikem, ktery nadale realizuje vSechna prava i povinnosti
spojené s vlastnickym pravem, vetné danovych povinnosti (daii z nemovitosti)®.

Nejvyssi spravni soud ve smyslu uvedené judikatury dospél k zavéru, ze je ticba
aplikovat zadkon o dani z ptfevodu nemovitosti v jeho celku, smyslu a tcéelu.

Podle ustanoveni 8 8 odst. 1 pism.a) zakona o dani zpfevodu nemovitosti
je poplatnikem dané z pievodu nemovitosti pfevodce (prodavajici), ptficemz nabyvatel
je v tomto piipadé pouze rucitelem.

Podle ustanoveni § 9 odst. 1 pism. a) téhoz zakona je pfedmétem dané z pfevodu
nemovitosti uplatny pievod nebo piechod vlastnictvi k nemovitostem vcetné vypotadani
podilového spoluvlastnictvi. Dani z pfevodu nemovitosti je tak podroben pfevod,
resp. prechod vlastnického prava k pfevadénym nemovitostem (hodnota pievadéného
vlastnickeho prava).

Podle ustanoveni § 10 odst. 1 pism. a) z&kona o dani z pfevodu nemovitosti
je zékladem dané cena zjisténa podle zvlastniho piedpisu, platnd v den nabyti nemovitosti,
ato i v piipadé, je-li cena nemovitosti sjednana dohodou niZsi nez cena zjisténa; rozdil
cen nepodléha dani darovaci. Je-li vSak cena sjednana vyssi neZ cena zji§téna, je zakladem
dané cena sjednana.

Ocenéni nemovitosti je pak provadéno podle zvlasStniho predpisu, kterym
byla v rozhodném obdobi vyhlaska ¢. 279/1997 Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 127/1999 Sb. Podle
ustanoveni § 21 odst. 1 této vyhlasky se kombinaci nakladového a vynosového zptisobu
ocenuji stavby, u nichz je ke dni ocenéni pronajato nejméné 80 % jejich podlahovych ploch.
Ocenéni provadi znalec ke dni pravnich ucinkd vkladu vlastnického prava do katastru,
tedy podle stavu, ktery platil v dobé¢, kdy jej vlastnil pfevodce. Uvedeni ¢asového oznaéeni
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je nutné proto, aby nemovitost byla ocenéna ve stavu aktualnim k tomuto dni, avSak u toho,
kdo nemovitost prevadi.

Je tak nesporné a v souladu s pravidly logického vyvozovani, Ze pokud je poplatnikem
dan¢ z pfevodu nemovitosti prevodce, pfedmétem dané je uplatny prevod nemovitosti
(vlastnického préva ptevodce) a umyslem zdkonodarce je zatizeni hodnoty ptfevadéné
nemovitosti (realné hodnoty vlastnického prava ptevodce), pak musi byt ocenéni vztazeno
ke konkrétni pfevadéné nemovitosti, ktera je ve vlastnictvi toho, kdo je poplatnikem dang.
Pii ohodnoceni pievadénych nemovitosti tak musi byt vzat v Uvahu pravni stav nemovitosti
u pfevodce (stézovatele) v okamziku zaniku jeho vlastnictvi, a nikoliv stav u nabyvatele.
Pii posuzovani uvedené sporné otazky proto nelze akceptovat argumentaci krajského soudu,
kterou piisveédcil zalovanému v tom, Ze pro Ucely ocenéni je s odvoldnim na ustanoveni § 133
odst. 2 obc¢anského zakoniku a § 2 odst. 3 katastralniho z&kona uréujici statut nemovitosti
nabyvanych.

V této souvislosti povaZzuje NejvysSi spravni soud za nezbytné poukazat
téZ na skute¢nost, ze vlastnické pravo prodavajiciho existovalo po celou dobu vkladového
fizeni, tj. ode dne podani ndvrhu na vklad aZ do dne provedeni vkladu. Stézovatel v tomto
obdobi stéle realizoval vSechna prava i povinnosti spojené s vlastnickym pravem, véetné
danovych povinnosti (daii z nemovitosti). Nadto je nutno poukézat i na skutecnost, ze pokud
by mél byt rozhodnym statut nemovitosti nabyvanych az nasledné po nabyti vlastnického
prava kupujicimi, nem¢l by pfevodce zadny pravni nastroj k tomu, aby pro ucely ocenéni
zjistil rozhodné skutecnosti, kdyz by od nabyti u¢inkd vkladu vlastnického prava bylo zcela
v dispozici nabyvatele (kupujiciho) napft. pfenechat ptevadénou nemovitost k uzivani jinému.

Nejvyssi spravni soud proto shledal naplnéni divodu vymezeného v ustanoveni § 103
odst. 1 pism. a) s. t. s., kdy krajsky soud nespravné posoudil otazku aplikace ustanoveni § 10
odst. 1 pism. a) zakona o dani z pifevodu nemovitosti a nasledného pouZziti ustanoveni § 3
vyhlasky, kdyz pro ucely ocenéni pfevadénych nemovitosti mél byt vzat v ivahu pravni stav
nemovitosti u pifevodce v okamziku zaniku jeho vlastnictvi a nikoli v okamziku vzniku
vlastnictvi u nabyvatell. Prevadéné nemovitosti tak mély byt ocenény kombinaci
nakladového a vynosového zpusobu podle §21 a 8§22 vyhlasky, jak divodné namital
stézovatel.

Pokud stézovatel okrajové poukazuje na povinnosti kupujicich (spoluvlastnikll) platit
po nabyti vlastnického prava (ve formé podilového spoluvlastnictvi) najemné vSem ostatnim
spoluvlastnikim a o vadzanosti Zalované¢ho platnym kolauda¢nim rozhodnutim, pak Nejvyssi
spravni soud se timto blize nezabyval, a to nejen pro jejich zjevnou
neopodstatnénost, ale a priori z divodu, Ze se nejedna o skute¢nosti podstatné pro rozhodnuti
ve véci same.

S ohledem na skuteCnost, ze Nejvyssi spravni soud zjistil naplnéni divodu uvedeného
v ustanoveni § 103 odst. 1 pism. a) s. ¥. s., tj. nezakonnosti spocivajici v nespravném
posouzeni pravni otazky soudem v pfedchozim fizeni, zrusil dle ustanoveni § 110 odst. 1
S. T. s. kasacéni stiznosti napadeny rozsudek Krajského soudu v Ostravé a véc vratil tomuto
soudu k dal§imu fizeni.

V dal§im fizeni bude na krajském soudu, aby se zabyval zalobnimi namitkami
st¢Zovatele sméfujicimi do zjisténého skutkového stavu véci a jeho pradvniho hodnoceni
zalovanym. Bude tak nezbytné, aby tento soud fadn¢é piezkoumal a posoudil Zalobami
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napadena rozhodnuti odvolaciho spravniho organu z hlediska klicové argumentace stézovatele
a pfi tom se pridrzoval jiz uvedenych principti vyplyvajicich z ustalené judikatury Ustavniho
soudu a Nejvyssiho spravniho soudu. Z odivodnéni nového rozhodnuti krajského soudu
pak musi vyplyvat vztah mezi skutkovymi zjisténimi a uvahami pii hodnoceni diikazt
na stran¢ jedné¢ a pravnimi zavéry na strané¢ druhé. Musi znéj byt i patrno (v pripade
nesouhlasu s argumenty stéZovatele nebo zalovaného), pro¢ soud nepovazuje za diivodnou
argumentaci toho kterého ucastnika fizeni a pro¢ ptipadné jeho namitky povazuje za liché,
mylIné nebo vyvracené.

Nejvyssi spravni soud rozhodl o kasacni stiznosti rozsudkem bez jednani, protoze
mu takovy postup umoziuje ustanoveni § 109 odst. 1 s. 1. s.

Ve svém novém rozhodnuti krajsky soud rozhodne i o nakladech fizeni o kasaéni
stiznosti (8 110 odst. 2 s. T. s.).

Pouc¢eni: Proti tomutorozsudku nejsou opravné prostiedky piipustné.

V Brné€ dne 29. ¢ervna 2006

JUDr. Radan Malik
piedseda senatu





