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CESKA REPUBLIKA

~ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v sendté slozeném z predsedy JUDr. Vaclava
Novotného a soudkyn JUDr. Ludmily Valentové a JUDr. Lenky MatyaSové v pravni véci
Zalobce: P. K., zast. advokatem JUDr. Karlem Krifou, Novomlynska 5, Praha 1, proti
zalovanému: Finané¢ni reditelstvi pro hl. mésto Prahu, Stépanska 28, Praha 1, o kasa¢ni

stiznosti zalovaného proti rozsudku M¢stského soudu v Praze ze dne 28. 4. 2005, ¢.j. 11 Ca
234/2004 - 33,

takto:

l. Kasa¢ni stiZznost se zamita.

1. Zalovany je povinen zaplatit Zalobcik rukam pravniho zastupce Zalobce na

nakladech fizeni o kasacni stiznosti do tfi dnti od pravni moci tohoto rozsudku ¢astku
1075 K¢.

Odiavodnéni:

Rozhodnutim Zalovaného (dale téZ ,stéZovatele®) ze dne 21. 7. 2004, & j. FR —
631/14/04, bylo zamitnuto odvolani Zzalobce proti rozhodnuti Finanéniho tfadu po Prahu 4
ze dne 21. 7. 2003, ¢.j. 219977/03/004964/7514 — platebnimu vyméru na dan zpifevodu
nemovitosti ve veéci rozhodnuti katastralniho ufadu ¢&.j. V-14793/99. Timto platebnim
vymérem byla Zalobci ve smyslu zékona ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovacia dani
z pievodu nemovitosti (dale jen zdkon o trojdani), vyméfena dan zpfevodu nemovitosti
ve vySi 175210 K¢. Vodvolani Zalobce namital absolutni neplatnost kupni smlouvy
se spole¢nosti P., s. 1. 0., ze dne 2. 6. 1999, a to pro spornost zalobcova vylu¢ného vlastnictvi
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prisluSnych nemovitosti. Rozsudkem Obvodniho soudu pro Prahu 4 ze dne 15. 10. 2001, sp.
zn. 27 C 123/2000 (nabyti pravni moci dnem 26. 11. 2002) bylo ur¢eno ve vyroku I, Ze pani
M. K. (byvala manzelka Zalobce) je vlastnici ideaIni 1/10 rodinného domku €. p. 1120 v P. 4-
P. na stavebni ploSe ¢islo 1042/9, idealni 1/10 stavebni plochy 1042/9, ideéIni ¥4 pozemkové
parcely 1042/17-ostatni plocha a idealni ¥a pozemkové paréedip 1960/3 -ostatni plocha,
Vvie vk. 0. P. Spole¢nost P., s.r. 0. byla sice zapsana v katastru nemovitosti jako vlastnik,
nicméné tento zapis neodpovidal skutecnému pravnimu stavu, nebot’ nedoslo k ptevodu
vlastnického prava k ozna¢enym nemovitostem. Zalovany spravni orgin v odiivodnéni svého
rozhodnuti k této namitce uvedl, Ze Obvodni soud pro Prahu 4 ur¢il, ze nedoslo k ptevodu
vlastnického podilu na pani M. K. a konstatoval, Ze pfevod zbyvajici ¢asti nemovitosti na
spolecnost P., s. 1. 0. je platny a ztohoto titulu tato spoleénost uziva nemovitosti opravnéné.
Na ziklad¢ kupni smlouvy vloZené do katastru nemovitosti pod ¢. j. V-14793/99 s pravnimi
u¢inky vkladu do katastru nemovitosti dne 7. 6. 1999 a pravomocného rozsudku Obvodniho
soudu pro Prahu 4, sp. zn. 27 C 123/2000, vyméfil spravce dan¢ dle § 9 zakona o trojdani dan
z prevodu nemovitosti, a to pouze zpomérné ¢asti prodavanych nemovitosti v katastrdInim
Uzemi Podoli, tj. z podilu o velikosti 9/10 na budové ¢&. p. 1120 a na stavebni parcele ¢. 1042/9
a dale zpodilu o velikosti % na pozemkové @ard€lé2/17 a pozemkové parcele

&. 1960/3. Zalovany se tedy ztotoznil se zavérem spravce dand o tom, Ze dle § 41 zakona
. 40/1964 Sb., obcansky zakonik (dale t¢z OZ), je ptedmétnd kupni smlouva jako pravni
Ukon neplatna jen vtom rozsahu, v jakém ji konstatoval ve svém rozsudku Obvodni soud
pro Prahu 4, jehoz zavéry tykajici se platnosti pfevodu vymezenych ¢asti nemovitosti
na spolecnost P., s. I. 0., potvrdil svym rozsudkem M¢stsky soud v Praze. Na ziklad¢ takto
castecné platné kupni smlouvy, vlozené do katastru nemovitosti doSlo ke zmén¢ vlastnickych
vztahil k nemovitostem (Uplatny ptevod) ve smyslu § 9 odst. 1 pism. a) zakona o trojdani, tzn.
je predmétem dan¢ z ptevodu nemovitosti.

Proti spravnimu rozhodnuti Zalovaného podal Zalobce Zalobu ke krajskému soudu,
namital, Ze kupni smlouva je absolutné¢ neplatnym pravnim ukonem a nedo$lo ani nemohlo
jejim prostfednictvim dojit k pfevodu vlastnického prava, a proto nemohla vzniknout ani
ptislu§nd danova povinnost. Absolutni neplatnost vyplyva z prostého faktu, Ze Zzalobce nebyl
v dobé uzavieni kupni smlouvy vyluénym vlastnikem nemovitosti, které tvoti jeji predmét.
Jestlize tedy nebyl zalobce vlastnikem pievadénych nemovitosti, nemohl tyto platn€ prevést,
a proto nemize byt smlouva platnd ani ohledné¢ spoluvlastnickych podild, jejichz vlastnikem
v dobé prodeje zalobce byl. Nelze rovnéZz dovozovat shodnost prodeje spoluvlastnického
podilu a nemovitosti jako celku, nebot’ to neodpovidd smluvni vili ucastnikli pii uzavieni
smlouvy. Skute¢nost, ze kupni smlouva je absolutné neplatnd, nebylo nikdy mezi zalobcem
a kupujicim sporné, tuto skute¢nost rovné€Z stvrdili souhlasnym prohldSenim u¢inénym
do notaiského zapisu. Uvedeny notafsky zapis se posléze stal podkladem pro zménu zipisu
v katastru nemovitosti, kdy byl Zalobce zpét jako spoluvlastnk zapsan. USinky vkladu
vlastnického prava, o néjZ Zalovany opird napadené rozhodnuti, byly zpé&tné¢ zruseny. I dle
stavu zapisu do katastru nenabyla spole¢nost P. s. r. 0. nemovitost ani spoluvlastnicky podil
na ni, a proto nevznikla ani dafiova povinnost. Tato spolecnost se stala vlastnikem az na
zakladé pozd€ji uzaviené smlouvy, a sice s u¢inky k 21. 5. 2003. Teprve v této souvislosti
doslo ike vzniku dafiové povinnosti.

Meéstsky soud v Praze zrusil rozhodnuti Zalovaného a vratil mu véc k dalSimu fizeni,
nebot’ shledal divodnou ndmitku, ze kupni smlouva, v souvislosti se kterou mu byla
vymétena dan, byla absolutné neplatnym pravnim ukonem. Tato skute¢nost nebyla mezi
smluvnimi stranami sporna a nasledné rovnéz doslo k opravé v katastru nemovitosti, kdy byl
puvodni vklad zménén zdznamem tak, ze vlastnikem se stal opét Zalobce. Podle § 9 odst. 1
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pism. a) zdkona o trojdani je pfedmétem dané z pfevodu nemovitosti Uplatny prevod nebo
prechod vlastnictvi k nemovitostem. V souzené véci proto Méstsky soud v Praze posuzoval,
zda a kdy ptipadné¢ k ptechodu vlastnického prava k predmétné nemovitosti doSlo.
Je skutecnosti, ze jak zdkon €. 265/1992 Sb., o zpisech vlastnickych prav k nemovitostem
(8 2 odst. 3), tak § 133 odst. 2 OZ stanovi, ze vlastnicka prava k nemovitostem vznikaji, méni
se ¢i zanikaji dnem vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti. VIastnim smyslem
vedeni katastru nemovitosti je pak praveé to, aby bez dalSiho poskytoval vetejnosti potfebnou
informaci o vlastnickych a dalSich pravech k jednotlivym nemovitostem (shodné rozhodnuti
Vrchniho soudu v Praze sp. zn. 5 Cmo 646/97). Tomu koresponduje i 8 11 z&kona
¢. 265/1992 Sb., podle které¢ho ten, kdo vychazi ze zapisu v katastru u¢inéném po 1. 1. 1993,
je v dobré¢ vife, ze stav katastru odpovida skute¢nému stavu véci, ledaze musel védét, Ze stav
zapisu v katastru neodpovida skute¢nosti. To vSak na druhé stran¢ neznamend, ze by udaje
Vv katastru nemovitosti uvedené byly jednou pro vzdy neménné a Ze by nebylo I1ze obsah udaja
v katastru zménit, pokud nastanou pravné vyznamné skutecnosti Z § 20 zikona
&. 344/1992 Sb. o katastru nemovitosti Ceské republiky (dale jen katastralni zakon) vyplyva,
které Udaje katastru jsou zavazné pro pravni Ukony tykajici se nemovitosti vedenych
v katastru. Udaj o osobé vlastnika mezi témito tdaji uveden neni. Ze spravniho spisu vyplyva,
Ze poté, kdy bylo Obvodnim soudem a nasledné¢ Méstskym soudem v Praze rozhodnuto
0 Zalobé byvalé manzelky Zalobce, Zalobce a spole¢nost P. s.r.0. v navaznosti na obsah
uvedenych rozsudk prohlasili formou notaiského zapisu kupni smlouvu ze dne 2. 6. 1999 za
absolutné neplatnou, nebot’ Zalobce pievadel vice prav, nez mu nalezelo s tim, ze zalobce je
nadale spoluvlastnikem predmétnych nemovitosti. Vyslovné uvedli, ze na zaklad¢ uvedeného
notafského zdznamu ma byt v katastru nemovitosti ziznamem vymazan jako vlastnik
spolecnosti P. s. . 0. a znovu zapsan jako podilovy spoluvlastnik zalobce. Pfi tomto postupu
zalobce, spoleCnost P. s. 1. 0. ikatastralni ufad vychazely zejména z § 5 odst. 4 katastralniho
zakona a § 36 odst. 5 pism. a) vyhlasky ¢. 190/1996 Sb. (provadécike katastralnimu zakonu).
Méstsky soud neposuzoval spravnost postupu katastralniho ufadu pii zméné udaji o
vlastnictvi ziznamem ve prospéch zalobce. Bylo vSak nezbytné, aby zalovany pfi vydani
napadeného rozhodnuti z udaji v katastru nemovitosti vychazel. Méstsky soud me¢l zato, Ze je
nepochybné, Ze stav zapisu v katastru nemovitosti neodpovidal zdvéru zalované¢ho o tom, ze k
pfevodu nemovitosti doSlo a vznikla tak povinnost uhradit dan z pfevodu nemovitosti
Zalovany si mél byt téchto okolnosti védom, protoZe i spravni spis obsahuje doklad o
nahliZzeni do katastru nemovitosti ze dne 15. 1. 2004, ze kterého vyplyva, Ze dne 21. 5. 2003
bylo zahajeno tizeni o vkladu, kde jako ptrevodce nadale figuroval zalobce a jako nabyvatel
spoleCnost P. s.r1.0., coz nekoresponduje zavéru zalovaného, ktery ucinil v napadeném
rozhodnuti (str. 2) o tom, Ze bylo zisténo, ze k vkladu vlastnického prava doslo s G¢inky ode
dne 7. 6. 1999. Pokud by ke stavu katastru nemovitosti v okamziku vydani napadeného
rozhodnuti Zalovany ptfihlédl, nezbytné¢ by musel dospét k zavéru, ze byl v mezidobi
restituovan pravni stav, ktery byl v dobé pfed uzavienim kupni smlouvy dne 2. 6. 1999 (s
vyjimkou Udaje o podilovém spoluvlastnictvi Zalobce namisto Udaje o vlastnictvi), tudiz Ze k
pfevodu nemovitosti nedoslo.

Proti rozhodnuti Méstského soudu v Praze podal zalovany v¢asnou kasa¢ni stiznost,
v niz s odkazem na § 103 odst. 1 pism. d) zakona ¢. 150/2002 Sb., soudni fad spravni (dale
jen ,s. f. s.) namitd nepfezkoumatelnost spocivajici v nesrozumitelnosti nebo nedostatku
diuvodu rozhodnuti, pf¥ipadné jinou vadu fizeni pfed soudem, mohla-li mit takova vada
za nasledek nezdkonné rozhodnutio véci samé.

Stézovatel nesouhlasi s odiivodnénim soudu o tom, Ze v zalob& uplatnénd namitka
absolutni neplatnosti smlouvy, na zakladé¢ které doSlo k pfevodu nemovitosti, ktery
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je pfedmétem dané z pifevodu nemovitosti, je duvodna. K tomuto zavéru vede stéZovatele
skuteCnost, ze z vypisu LV €. 960 ze dne 1. 12. 2003 je ziejmé, Ze spoluvlastniky jsou pani K.
v rozsahu 1/10 a spole¢nost P., s. . 0. v rozsahu 9/10. Z ¢asti ELV vyplyvaji nabyvaci tituly
tak, Ze pani K. vlastni podil na nemovitosti na zakladé obou rozsudku soudu a spole¢nost P.,
s.r.0. na zakladé smluv V 11 — 14793/1999. Udaje vedené v katastru nemovitosti jsou
dotéeny zménou pravnich vztahti vedenou pod ¢. j. V-19750/2003 a V- 19609/2003. Z tohoto
zapisu je ziejmé, ze katastralni ufad rozhodné¢ neakceptoval zavér ucastnikli smlouvy, zZe
smlouva €. J. V 11-14793/1999 je absolutné neplatna. Tato skuteCnost je zfejma i z toho, Ze
obcanskopravnim rozhodnutim Méstského soudu v Praze ¢.j. 55 Co 293/2002 - 94 byl
potvrzen rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 4 ve vyroku na vyklizeni budovy a ve vyroku
o nakladech fizeni. Zaloba u méstského soudu nesméfovala do ¢asti vyroku ohledné uréeni
vlastnictvi nemovitosti. V odivodnéni rozsudku méstsky soud vyslovil zavér, Ze na zakladé
nyni jiz pravomocného vyroku ad I rozsudku soudu 1. stupné je zalobkyné vlastnici idedlni
1/10 piipadné 1/4 predmetnych nemovitosti zatimco zalovany (tj.nabyvatel ze smlouvy ¢. V
11-14793/1999) je vlastnikem 9/10 piipadné 3/4 predmétnych nemovitosti Ze shora
uvedeného jednoznaéné vyplyva pravni nazor Obvodniho soudu pro Prahu 4 1 M¢éstského
soudu v Praze, a ve vztahu k tomu i Katastralniho ufadu pro Prahu — mésto, ze smlouva ¢. V
11-14793/1999 byla v rozsahu, ktery se tykal pfevodu nemovitosti na spolecnost P., s. 1. 0.
platnd. Z této skuteCnosti vychdzel vdanovém fizeni 1 spradvce dané a odvolaci orgin
(st¢zovatel).

St¢zovatel vkasaéni stiznosti rovnéz namita, ze Méstsky soud v Praze opira své
rozhodnuti o skute¢nost, ze Zalobce, spole¢nost P., S. I. 0. 1katastralni urad postupemdle § 5
odst. 4 katastralniho zakona a § 36 odst. 5 pism. a) provadéci vyhlasky ¢. 190/1996 Sb., je
takovou skute¢nosti, ke které mél odvolaci organ ptihlédnout, kdyz doslo ke zméné tdaji o
vlastnictvi zZiznamem ve prospéch zalobce a tim byl v mezidobi restituovan pravni stav, ktery
byl v dobé pied uzavienim kupni smlouvy dne 2. 6. 1999 (s vyjimkou udaje o podilovém
spoluvlastnictvi Zalobce namisto Udaje o vlastnictvi), tudiz podle nazoru soudu k pfevodu
nedoslo. Stézovatel s timto zavérem soudu nesouhlasi. Spravce dané i sté¢zovatel vychazeli ze
skuteC¢nosti, ze doslo k platnému Uplatnému prevodu nemovitosti, na zaklade kterého vznikl v
souladu s 8 9 odst. 1 pism. a) zdkona o trojdani pfedmét dan¢ z prevodu nemovitosti. Na
zakladé€ civilniho rozhodnuti soudu ve véci ur¢eni vlastnictvi nedoslo ke zméne vlastnickych
prav na puvodniho vlastnika a Ucastnici pfedmétné smlouvy, kdyz chtéli obnovit vlastnicka
prava zalobce, u€inili tak na zikladé souhlasného prohldseni, a to tak, ze v ném odkazali, ze
smlouva ¢. V 11-14793/1999 je absolutné neplatna vzhledem k tomu, Ze tato smlouva byla na
zaklad€ rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 4 zruSena, coz se nezakladalo na pravde,
protoze na zdkladé rozhodnuti obvodniho soudu ve spojeni s rozsudkem méstského soudu
bylo pouze ureno, Ze nabyvatel, spole¢nost P. s. 1. 0., je vlastnikem pouze 9/10 nemovitosti.
Ugastnici paivodni kupni smlouvy se pouze rozhodli narovnat stav ohlednd vlastnickych prav
k pfedmétnym nemovitostem, které byly poté opét v niz§im spoluvlastnickém podilu
pfevedeny na spole¢nost P., s. 1. 0. Tento jejich postup ovSem nebyl podle nazoru stéZzovatele
vyvolan skuteénosti, ze puvodni smlouva vlozend do KN pod ¢.j. V 11-14793/99 byla
absolutn¢ neplatna.

Ze vsech shora uvedenych divodi trva stéZovatel na svém pravnim nazoru
vysloveném ve vyjadieni k zalobé a navrhuje rozsudek Mestského soudu v Praze ¢. j.
11 Ca 234/2004 - 33 napadeny kasacni stiznosti zrusit a véc vratit soudu k dal$imu fizeni.

Z vyjadteni zalobce k podané kasacni stiznosti zalovaného plyne zalobclv odkaz
na nespravnost stézovatelovych uvah plynoucich z tvrzeni, z2 Obvodni soud pro Prahu 4
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anasledné Meéstsky soud v Praze v obcéanskopravnim fFizeni vedeném pod sp. zn.
55 C0293/2002 rozhodli, Ze vlastnikem vétSinového podilu na nemovitostech, jejichz
prevodu se zdanéni tyka, je spole¢nost P., S. 1. 0., a to na zaklad¢é kupni smlouvy ze dne 2. 6.
1999. Zalobce znovu upozoriiuje na skute¢nost, ze zadny z uvedenych soudt takovy uréujici
vyrok neu¢inil. Nemohl jej ani u€init, nebot’ otdzka urceni vlastnictvi na strané spolenosti P.,
s.1.0. nebyla vibec pfedmétem fizeni. Zadnym autoritativnim rozhodnutim soudu nebylo
uréeno, 7¢ by kupni smlouva ze dne 2.6.1999 byla platnou. Zadnym autoritativnim
rozhodnutim soudu nebylo dale ani ureno, ze by se spolecnost P., s.T. 0. stala na zaklade
uvedené smlouvy vlastnikem pfevadénych nemovitosti. Naopak Méstsky soud v Praze v nyni
stiznosti napadaném rozhodnuti teSil otazku platnosti uvedené kupni smlouvy ze dne
2.6. 1999 jako otdzku piedbéznou a dle nazoru zalobce zcela spravné doSel k zavéru, ze
uvedend smlouva je neplatna.

Stézovatel v podané stiznosti opakuje svij nazor, ze pravomocnym rozhodnutim
0 povoleni vkladu vlastnického prava ,vyreSil Katastralni tfad Praha-mésto otazku,
zda predmétnou smlouvou ze dne 2. 6. 1999 doSlo k pfevodu nemovitosti. Stézovatel tak
dle nazoru zalobce nadale trva na spravnosti této své jiz diive prezentované tvahy a jiny,
nalezit¢ zdlvodnény nazor Méstského soudu vPraze vyjadfeny v napadeném rozsudku
a korespondyjici 1 se stanoviskem zalobce ziejmé¢ poklada za nespravny. Komplexni otdzku
platnosti a G¢innosti kupni smlouvy, resp. ji u¢inéného pievodu katastralni afad v Fizeni
opovoleni vkladu nefe$i a feSit ani nemlze. Omezeny rozsah pfezkumné c¢innosti
katastralniho fadu je vymezen § 5 odst. 1 zik. ¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych
a jinych vécnych prav k nemovitostem, katastralni Gfad v fizeni nezkouma otazku platnosti
smlouvy, nebot’ k tomu nema prostfedky a takovy ptezkum z jeho strany v plném rozsahu
ani neni mozny. Katastralni Ufad tedy svym rozhodnutim nic nevyftesil (nic totiz nefeSil),
pouze rozhodl o povoleni zipisu vkladem. I v tomto ohledu se tak st€zovatel pti svych
uvahach zcela zdsadné myli.

Dle nazoru zalobce spravné v napadeném rozsudku konstatoval Méstsky soud v Praze,
7e stéZovatel mél pti svém rozhodovani respektovat pozd&jsi stav zapist v katastru zejména
fakt, Ze doSlo ziznamem k vymazu ptedchoziho z&pisu vlastnického prava dle smlouvy
zedne 2.6.1999 (pro jeji neplatnost) a Ze své spoluvlastnické podily na nemovitostech
Zalobce pievedl spole¢nostiP., s. r. 0. aZ novou smlouvou ze dne 24. 9. 2002, dle niZ bylo a je
teprve viastnické prdvo uvedené spoleénosti zapsano. Pouze tento druhy pievod tak mohl byt
(a byl) predmétem zdanéni.

Jak vyplyva z podané stiznosti, stéZovatel i naddle odmitd respektovat pravné
podstatny rozdil mezi absolutni neplatnosti smlouvy a institutem odstoupeni od smlouvy.
Meéstsky soud v Praze dle minéni Zzalobce zcela spravné uzaviel, ze pokud nedo§lo smlouvou
z2.6. 1999 k platnému ptevodu nemovitosti, nemohla ani vzniknout datiova povinnost, nebot’
dle § 9 odst. 1 pism. a) zdkona o trojdani je pfedmétem dané Uplatny pievod nebo ptrechod
vlastnictvi k nemovitostem. K tomu smlouvou ze dne 2. 6. 1999 nedoslo. StéZovatel pochybil,
kdyZ uvedenou skute€nost odmitl respektovat, ackoli mu musela byt zndma. V tom také
spo¢ivala podstatna vada tizeni pfed Finan¢nim feditelstvim pro hl. m. Prahu, pro které soud
napadenym rozsudkem jeho rozhodnuti zrusil a vratil mu véc k dal§imu fizeni.

S ohledem na vyse uvedené zalobce navrhuje, aby zdej$i soud po provedeném ftizeni
podanou stiznost zamitl a pfiznal mu nahradu nakladt fizeni.
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Ze spravniho spisu predlozeného Nejvys§imu spravnimu soudu vyplynul takto zjistény
skutkovy stav véci: Kupni smlouvou ze dne 2. 6.1999 mezi Zalobcem jako prodavajicim
a spole¢nosti P. s. r. 0. jako kupujicim, jejimz pfedmétem jsou nemovitosti - dim ¢. p. 1120
VP. 4-P., spolu s pozemkem &. parc. 1042/9 o vyméte 98 m’ zastavéna plocha, pozemek v P.
4, kat. Gz. P. &. parc. 1042/17 o vyméie 70 m* ostatni plocha a pozemek v P. 4 kat. (iz. P. &.
parc. 1960/3 o vyméfe 34 m’ ost. plocha vée zapsano v katastru nemovitosti vedeném
Katastralnim tfadem v Praze na listu vlastnictvi ¢. 960 pro kat. Gzemi P. a obec P, Zalobce
prodal pfedmétné nemovitosti kupujicimu s tim, Ze na nich nevaznou zadne pravni zavady,
které by branily nebo omezovaly viastnika ve volné dispozicis timto majetkem.

Dne 10.5.2000 vyzval spravce dané zalobce k podani danového ptiznani k dani
z pirevodu nemovitosti. Dne 13. 7. 2000 Zalobce podal pfiznani k dani z ptevodu nemovitosti,
zahrnujici shora oznacenou kupni smlouvu. Pfilohou danového ptiznani byl i znalecky
posudek k uréeni ceny rodinného domu €. p. 1120 s piisluSenstvim v ulici B. 16, kat. izemi P.
4 —P. ze dne 22. 2. 1999. Vzhledemk tomu, Ze byl dle ndzoru spravce dan¢ v posudku pouzit
chybny koeficient prodejnosti, chybnou zakladni cenu rodinného domu, vyzval spravce dané
zalobce dne 19. 2. 2002 a dne 27. 5. 2003 k ptedloZeni posudku vypracovaného v souladu s
ocetiovacimi piedpisy. Spravni spis obsahuje znalcem provedeny piepocet ceny ze dne 15. 7.
2003, kdy cena byla stanovena na ¢astku 3 985 690 K¢.

Spravni spis dale obsahuje rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 4 ze dne
15.10. 2001, ¢.j. 27 C 123/2000 - 64, kterym bylo k zalobé byvalé manzelky Zalobce
rozhodnuto tak, Ze tato osoba je vlastnici idealni 1/10 rodinného domu ¢. p. 1120 v P. 4 —P. na
stavebni plose Cislo 1042/9 ideéalni 1/10 stavebni plochy 1042/9, idedlni 1/4 pozemkové
parcely 1042/17-ostatni plocha a idealni 1/4 pozemkové parcely Cislo 1960/3 -ostatni plocha
Vv8e v k. u. P. Navrh, kterym se zalobkyné domahala vyklizeni pfedmétnych nemovitosti
spolecnosti P. S. 1. 0. byl zamitnut. V odiivodnéni soud mimo jiné poukdzal na to, Ze mezi
zalobcem a jeho manzelkou nedoslo v zdkonem stanovené lhité k vypotadani bezpodilového
spoluvlastnictvi manzelt, dohoda uzaviena po zakonem stanovené lhité je neplatna pro
nemoznost plnéni, a proto plati nevyvratitelnda domnénka o tom, Ze vzniklo podilové
spoluvlastnictvi byvalych manzeld. K odvolini ucastnikit byl prvostupnovy rozsudek
rozsudkem M¢stského soudu v Praze ze dne 1.10.2002 potvrzen ve vyroku o zamitnuti
7aloby na vyklizeni nemovitosti a o nakladech tizeni a odvolaci fizeni 0 odvolani spolecnosti
P. s.T. 0. bylo zastaveno. V odiivodnéni odvolaci soud mimo jiné uvedl (podle ndzoru soudu
myln¢), Ze zatimco spole¢nost P. s. r. 0. je viastnikem idedlnich 9/10 rodinného domu ¢&. p.
1120, idealnich 9/10 stavebni plochy 1042/9, idedlnich 3/4 pozemkové parcely 1042/17-
ostatni plocha a idedlnich 3/4 pozemkové parcely ¢. 1960/3-ostatni plochy vse v k. U. P. a
uziva tyto nemovitosti na zakladé svého majoritniho vlastnického prava.

Platebnim vymérem ze dne 21. 7. 2003, €. j. 219977/03/004964/7514 vymétil spravce
dan¢ zalobci dan z ptevodu nemovitosti v ¢astce 175 210 K¢. Proti platebnimu vyméru podal
Zalobce dne 15. 8. 2003 odvolani, jehoZ hlavni ndmitkou je absolutni neplatnost kupni
smlouvy.

Spravni spis dale obsahuje kopii faxového sdéleni Katastralniho ufadu, kde se uvadi,
ze byl Katastralnimu ufadu Praha-mésto dorucen navrh na provedeni zapisu zdznamem,
puvodné byl navrh vracen podateli s tim, ze je tfeba piedlozit rovnéZ souhlasné prohlaseni
0 odstoupeni od kupni smlouvy. Spoleénost P. s. r. 0. v reakci na to uvedla, Ze poZadavek na
odstoupeni od kupni smlouvy je pravné nespravny a postrada opodstatnéni. Predlozené listiny
jsou dle nazoru spolecnosti zpiisobilé k vykonadni ziznamu. Po proSetfeni katastralni urad
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zjistil, ze stiznost je opravnénd. Uvedl, ze neni-li mezi ucastniky neplatné smlouvy sporné, ze
v dusledku neplatnosti se obnovilo vlastnické pravo ptivodniho vlastnika, mize podle nazoru
soudu byt zplsobilé pro obnoveni zipisu pivodniho vlastnika souhlasné prohladseni obou
stran ptvodni smlouvy. Odstoupit od smlouvy Ize jen tehdy byla-1i platné¢ uzaviena. Protoze
byly ptedlozeny pouze kopie, vyzval katastrdlni Gfad s omluvou za pfedchozi nespravny
postup uvedenou spolecnost k predlozeni Gfedné ovéfenych opisii listin.

Nejvyssi spravni soud predevsim konstatuje, ze podle ustanoveni § 109 odst. 3 s. T. s.
je vazan duvody kasacni stiznosti; to neplati, bylo-li fizeni pfed soudem zmate¢né
fust. § 103 odst. 1 pism. ¢) cit. zak./ nebo bylo zatizeno vadou, kterd mohla mit za nasledek
nezdkonné¢ rozhodnuti o véci samé, anebo je-li napadené rozhodnuti nepfezkoumatelné
fust. § 103 odst. 1 pism. d) cit. zak./, jakoz i v ptipadech, kdy je rozhodnuti spravniho organu
nicotné. Ke skuteCnostem, které stéZovatel uplatnil poté, kdy bylo vydano napadené
rozhodnuti, Nejvyssi spravni soud v souladu s ustanovenim § 109 odst. 4 s. t. s. nepiihlédne.
Skutkovym zikladem pro rozhodnuti kasa¢niho soudu se tedy mohly stat pouze skute¢nosti
a dikazy, které¢ byly uplatnény pfed soudem, ktery vydal napadené rozhodnuti Pii svém
rozhodovani vychazel Nejvyssi spravni soud ze skutkového a pravniho stavu, ktery tu byl
v dobé rozhodovani spravniho organu (ust. § 75 odst. 1 ve spojeni s § 120 s. . s.).

V souzené véci stézovatel podle obsahu kasac¢ni stiznosti uplatnil pfedevSim kasacni
duvod obsazeny v ustanoveni §103 odst. 1 pism.a)s.f. s, tedy namitd nezakonnost
spo¢ivajici v nespravném posouzeni pravni otdzky soudem v predchazejicim tizeni.

Nejvyssi spravni soud prezkoumal kasacni stiznosti napadené rozhodnuti Méstského
soudu v Praze a dospél k zavéru, ze kasacni stiznost neni divodna.

Podle 8 9 odst. 1 pism. a) zakona o trojdani ve znéni u¢inném ke dni vydani Zalobou
napadeného spravniho rozhodnuti Zalovaného (8 75odst. 1s.t.s.), ktery je pouZitelny
na posuzovany pifpad, je predmétem dané¢ zpfevodu nemovitosti uplatny ptfevod nebo
pfechod vlastnictvi k nemovitostem véetné vypofadani podilového spoluvlastnictvi.

Podle odst. 2 téhoZ paragrafu pak plati, Ze predmétem dané zpfevodu nemovitosti
jerovnéz uplatny pievod vlastnictvi k nemovitostem v ptipadech, kdy dojde nasledné
k odstoupeni od smlouvy a smlouva se timto od poc¢atku rusi.

Z uvedenych ustanoveni zakona o trojdani vyplyva, Ze piedmétem dané je zde
dokonany a pravné perfektni ptevod nebo ptechod vlastnického prava k nemovitosti; jinymi
slovy, povinnost platit dan zpfevodu nemovitosti nastane jentehdy, pievede-li se nebo
prejde-li skute¢né vlastnické pravo k nemovitosti z jedné osoby na druhou. Jen za splnéni této
podminky se ptvodni vlastnik [v terminologii § 8 odst. 1 pism. a) zakona o trojdani ptevodce]
stane poplatnikem dané a novy vlastnik [v terminologii § 8 odst. 1 pism. a) z&kona o trojdani
nabyvatel] ptipadnym rucitelem. | v piipad¢ upraveném v 8§ 9 odst. 2 zdkona o trojdani plati,
7ze podminkou vzniku datiové povinnosti je pfevod vlastnického prava, ktery je teprve
nasledné, po odpadnuti zavazkové-pravniho pravniho Ukonu (kupni smlouvy) anulovan
avracen do stavu pied provedenim pievodu vlastnického prava. A contrario tedy plati,
Ze danova povinnost nevznikne, nedojde-li viibec k pfevodu ¢i pfechodu vlastnického prava.

Z&kon o trojdani neobsahuje samostatnou tpravu posuzovani piechodu vlastnického
prava k nemovitostem pro uéely dané z ptevodu nemovitosti, takze nutno mit za to, Ze i zde
plati pro posuzovani této otizky piedpisy prava obcanského. V prvni fadé je pouZzitelné
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ustanoveni 8 133 odst. 2 OZ, podle néhoz pievadi-li se nemovita véc na zakladé smlouvy,
nabyvd se vlastnictvi vkladem do katastru nemovitosti podle zvlastnich ptredpist, pokud
zvlastni zakon nestanovi jinak. Natoto ustanoveni pak navazuji pfisluSnd ustanoveni
zdkona ¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem.
Nelze vSak pominout, Ze ne vzdy musi byt zapis vkladu do katastru v souladu se skute¢nym
stavem véci; zakon¢. 265/1992 Sb., o =zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem to zohledniuje ve svém § 11, ktery stanovuje, Ze ten, kdo vychazi ze zapisu
v katastru u¢inéného po 1. lednu 1993, je v dobré vife, Ze stav katastru odpovida skute¢nému
stavu véci, ledaze musel védét, ze stav zapisi v katastru neodpovida skute¢nosti. Zapis
vkatastru muze byt vrozporu se skuteCnym stavem ve€ci ohledné vlastnického prava
k nemovitosti pravé kupiikladu z duvodu absolutni neplatnosti pravniho ukonu, ktery mél byt
pravnim podkladem pievodu vlastnického prava (viz zejm. § 37 aZz § 40 OZ); vtakovém
ptipadé vécnépravni ucinky pravniho tkonu vibec nikdy nenastanou, trebaze vramci
vkladového fizeni tato skuteCnost nemusi byt zjiSténa, a nemize tedy ani dojit ke zmén¢
v osobé vlastnika, jakkoli v katastru nemovitosti bude vklad vlastnického prava pro tohoto
vlastnika ve vkladovém fizeni proveden. Shodné rozhodnuti Nejvys$siho spravniho soudu
ze dne 3. 2. 2005 sp. zn. 2 Afs 91/2004.

Nedojde-li ve skute¢nosti k pfevodu vlastnictvi k nemovitosti, nemohou byt splnény
ani predpoklady pro vznik povinnosti platit dan zpfevodu nemovitosti, nebot’ ty zakon
o trojdani ve svém § 9 odst. 1 pism. a) vaZe na skute¢nost tplatného ptevodu nebo piechodu
vlastnictvi. Otadzka posouzeni, zda doSlo k pfevodu vlastnického prava (tedy také, zda pravni
ukon, ktery mél byt podkladem pievodu, je platny), je tedy kliCova pro posouzeni, zda urcitou
osobu stiha povinnost platit dan zptevodu nemovitosti. Zpravidla posouzeni této otazky
nebude ¢init obtize, nebot’ ji posuzoval jiny organ, a sice katastralni ufad v rdmci vkladového
fizeni. Objevi-li se v8ak vramci danového ftizeni pochybnost, zda vibec k pfevodu
vlastnického prava doSlo, nemize spravni orgdn tuto skute¢nost pfejit pouhym
konstatovanim, ze ve vkladovém ftizeni bylo pfisluSnym organem uritym zpisobem
rozhodnuto a Ze toto rozhodnuti je pro spravni organ v datiovém fizeni za kazdych okolnosti
zdvazné. Jestlize Zalobce vdanovém fizeni pied odvolacim orgdnem namital, Ze v dobé
uzavieni kupni smlouvy nebyl vyluénym vlastnikem proddvanych nemovitosti (existoval dalsi
vlastnik idedlnich podill), tedy uvedena kupni smlouva ze dne 2. 6. 1999 byla absolutné
neplatna, mé¢l se spravni organ touto namitkou vécné zabyvat a vypoiadat se s ni. Poukaz
zalovaného na to, ze dan byla Zzalobci vyméfena pouze co do jeho idedlnich podila
na nemovitostech sodkazem na c¢asteCnou neplatnost pravnich tkond dle § 41 OZ
jesohledem na nedélitelnost predmétu kupni smlouvy pojmové vylou¢ena. Rovnéz
argumentem a minori ad maius lze dojit k totoznému zavéru, tedy ze byt vada i jen
0 vlastniku kvantitativné menSiho podilu na nemovitosti zpUsobuje absolutni neplatnost
celého pravniho dkonu.

Ptedbéznou otazkou ve smyslu § 28 zikona €. 337/1992 Sb., o spraveé dani a poplatk
(dale jen ZSDP), je podle nauky spravniho a finan¢niho prava takova otazka, jejiz feSeni
neptislusi orgdnu, ktery ve véci rozhoduje, ale o které je nutno si ucinit Gsudek, aby viibec
ve véci mohlo byt rozhodnuto. Podle nékterych nazori je predbéznou otazkou kazda otdzka,
jez se nefesi v Fizeni, o které jde, ale o které je nutno si u¢init usudek, aby vibec ve véci
mohlo byt (n&ak) rozhodnuto (Kindl/Telecky/Valkova, Zakon o spravé dani a poplatkd,
komentaf, C.H. Beck, Praha2002, str.199). Ohledn¢ vazanosti spravniho organu
rozhodnutimi jinych spravnich nebo soudnich organti plati v dafiovém fizeni ustanoveni § 28
ZSDP. Podle odst. 1 tohoto ustanoveni, vyskytne-li se v tizeni otazka, o0 které jiz pravomocné
rozhodl ptislusny organ, je spravce dané takovym rozhodnutim vazan. Jinak si miZe spravce
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dan¢ o takové otazce uCinit Gsudek nebo dat pfislusnému organu podnét k zahajeni fizeni.
Spravce dané si nemuze jako 0 ptedbéZné otazce ucinit Gsudek o tom, zda a kym byl spachén
trestny ¢in nebo pfestupek, nebo o osobnim stavu obCana.

Spravni organ rozhodoval o vyméfeni dané vsituaci, kdy zde sice existovalo
rozhodnuti katastralniho tfadu o vkladu vlastnického prava ve prospéch spolecnosti P.,
S. I. 0., kdy vSak zaroven bylo zalobcem zpochybnéno, ze viibec k prfevodu vlastnického prava
na tuto spole¢nost v posuzovanou dobu doslo, nebot’ pravni ukon, ktery mél byt podkladem
pfevodu vlastnictvi, je podle zalobce absolutné neplatny. Toto své tvrzeni dokladal notarskym
zapisem.

Ve vztahu k pfedmétu kupni smlouvy existovala v dobé rozhodovani spravniho organu
dv€ obcanskopravni rozhodnuti, a to rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 4 ze dne
15. 10. 2001 sp. zn. 27 C 123/2000 o zalobé o uréeni vlastnictvi nemovitosti a vyklizeni
nemovitosti, jiz podala byvald manZelka Zalobce. Tento soud urcil, Ze Zalobkyné je vlastnici
idedlnich ¢asti nemovitosti a v ¢asti navrhu na vyklizeni Zalobu zamitl. V odvolacim fizeni
proti tomuto rozsudku Méstsky soud v Praze dne 1. 10. 2002 sp. zn. 55 Co 293/2002 odvolani
v ¢asti o urceni vlastnictvi nemovitosti zastavil a v ostatnich ¢astech (vyklizeni a néklady
fizeni) zamitl. Ob¢ soudni rozhodnuti nabyla pravni moci pfede dnem rozhodnuti spravniho
organu.

Vychézeje minimalné z tvrzeni Zalobce mél si tedy o predbézné otazce spravni organ
ucinit Gsudek sam v intencich § 28 odst. 1 ZSDP a své tuvahy ohledné posouzeni piedbézné
otdzky m¢l odivodnit. Pokud tak neu€inil, porusil jednu ze zikladnich zasad danového fizeni
vyjadienou v 8 2 odst. 3 ZSDP, nebot’ se s tvrzenimi Zalobce ajim navrhovanymi dikazy
nevypoiadal apfi rozhodovani neptihlédl ke vSemu, co vdanovém fizeni vySlo najevo,
kdyZ namitky zalobce ve své podstaté pominul.

K tomu Ize rovnéZ poukazat na judikované rozhodnuti Krajskeho soudu v Brng sp. zn.
Rd 30 Ca 103/2003 z 13. 4. 2005: Jestlize darnovy subjekt vznese v pribéhu danového rizeni
namitku absolutni neplatnosti smlouvy, pricemz otazka platnosti smlouvy je pro stanoveni
zakladu dané a dané rozhodujici, je povinnosti spravce dané zkoumat, zda predmétna
smlouva je absolutné neplatnym pravnim ukonem, nestaci pouhy odkaz na vazanost spravce
dné rozhodnutim katastralniho uradu, nebot z ust. § 5 odst. 1 zdk. ¢. 265/1992 Sb., o zdpisech
vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, vyphvd, zZe se nejedna o predbéznou
otazku, o které by jiz pravomocné rozhodl prislusny organ, a spravce dané si o této otdazce
ve smyslu ust. § 28 odst. 1 ZSDP miizZe ucinit usudek. Absolutni neplatnost totiz nastava primo
ze z&Kona a zpiisobuje, Ze ukon je neplatny od okamziku svého vzniku. Diisledkem absolutné
neplatné kupni smlouvy o prevodu nemovitosti je proto neexistence uplatného prevodu
viastnictvi k nemovitostem, takze neni dan ani predmeét dané z prevodu nemovitosti.
K absolutni neplatnosti musi sprdavce dané prihlédnout z uredni povinnosti jako ke skutecnosti
vylucujici predmeétnou dan.

O weincich absolutni neplatnosti pravniho tkonu rovnéz pojednal Ustavni soud
ve svém I1. US 91/98: Absolutnd neplatné pravni Gkony se povazuji za existujici, ale neplatné,
takZe pro vady, se kterymi zakon takovou neplatnost spojuje, z nich pro uc¢astniky ani pro treti
osoby nevznikaji pravni nasledky. Pro absolutni neplatnost je dale charakteristické, Ze nastava
pfimo ze zdkona (ex lege), aniz by se musel jejich nasledkl nejprve dovolavat néktery
z WCastnikd, soud, ev. jiny organ, piihlizi k takové neplatnosti z Gtedni povinnosti (ex 0ffo),
co do doby piisobi absolutni neplatnost od po¢atku (ex tunc), tj. tkon je neplatny od okamziku
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svého vzniku. Krajsky soud dale porusil pravo stézovatele na soudni ochranu, kdyz pouzil
vypis zevidence nemovitosti jako dukaz k vyvraceni st€Zzovatelova tvrzeni, ze k Z&dnému
prevodu nedoslo. Vypis z listu vlastnictvi je doklad o stavu zapisi v evidenci nemovitosti,
resp. v katastru nemovitosti, tento stav vSak nemusi korespondovat redIné existujicim pravnim
vztahim. Muize byt proto také dokdzan opak. StéZzovatel predlozenim pravomocného
rozsudku o neplatnosti kupni smlouvy tento dikaz provedl. Ustavni soud ptipomind, Ze ani
registrace smlouvy, ani zapis do evidence nemovitosti, ani (v soucCasné¢ dob¢) vklad
vlastnického prava do katastru nemovitosti nemuiZze konvalidovat absolutni neplatnost
pravniho tkonu, a proto nemiize vést ke vzniku pravnich vztaht.

Pokud krajsky soud zrusil rozhodnuti Zzalovaného ve smyslu § 78 odst. 1 s. t. s,
postupoval zcela spravné a zavazny pravni nazor Méstského soudu v Praze, jimZz zavazal
7zalované¢ho pro dalsi tizeni, NejvysSi spravni soud povazuje za spravny. Nejvyssi spravni
soud proto nedivodnou kasa¢ni stiznost zamitl (§ 110 odst. 1 véta druha s. T. S.).

O nakladech ftizeni o kasa¢ni stiznosti rozhodl soud podle § 60 odst. 1 ve spojeni
s 8120 s. I. s. tak, ze procesné zcela GspéSnému Zalobci ptiznal pravo na jejich nahradu. Tyto
naklady bylo tvofeny naklady na pravni zastoupeni ve vysi 1000 K¢ za 1 tkon pravni sluzby
podle § 11 odst. 1 pism. d) vyhl. ¢.177/1996 Sbh., vplatném znéni (vyjadieni ke kasaéni
stiznosti), pausalem 75 K¢ podle § 13 odst. 3 téze vyhlasky. Odménu za tkon pravni sluzby
spocivajici v pfevzeti a ptipravé zastoupeni a na ni navazany pausal nebylo divodu zalobci
pfiznavat, nebot’ pravni zastupce, ktery zalobce zastupoval vitizeni o kasacni stiznosti, jej
zastupoval jiz viizeni pied krajskym soudem, takze byl s véci od pocatku fizeni o kasa¢ni
stiznosti podrobné obeznamen.

Pouceni:Protitomuto rozsudku ne jsou opravné prostiedky piipustné (§ 53 odst. 3,
8120s.1.5.).

V Brn¢ dne 25. tijna 2006

JUDr. Véclav Novotny
predseda senatu



