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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl vsenaté slozeném zptedsedkyné JUDr. Elisky
Cihlafové a soudcti JUDr. Jaroslava Hubédcka a JUDr. Ludmily Valentové v pravni véci
stézovatele Finan¢niho rFeditelstvi v Brné, se sidlem v Brné, nam. Svobody 4, za uCasti
JUDr. K. T., viizeni o kasa¢ni stiznosti proti rozsudku Krajského soudu v Brné ze dne
10. 5. 2005, ¢. j. 29 Ca 31/2004 - 36,

takto:

l. Kasa¢nistiZznost se zamita.

. Zadny z uGastnik@h ne ma pravo na ndhradu nakladi fizeni.

Oduvodnéni:

Rozsudkem Krajského soudu v Brné ze dne 10. 5. 2005, ¢. j. 29 Ca 31/2004 - 36, bylo
zrus$eno pro nezakonnost rozhodnuti Finanéniho feditelstvi v Brné (dale jen ,stézovatel”)
ze dne 9. 12. 2003, ¢&. j. 6521/03/FR 140, jimZ bylo zamitnuto odvolani JUDr. K. T. (dale jen
,Ucastnice*) proti rozhodnuti Finanéniho tfadu ve Zd’aru nad Sazavou ze dne 2. 7. 2003, &. j.
62301/03/351960/1078, kterym byla u€astnici vyméiena dan zpfevodu nemovitosti v ¢astce
19 390 K¢. V odtuvodnéni rozsudku krajsky soud uvedl, Ze spor mezi Ucastniky se tyka
vykladu, zda za tplatny pfevod nebo ptrechod vlastnictvi k nemovitostem ve smyslu ust. 8 9
odst. 1 pism. a) zadkona ¢. 357/1992 Sb., ve znéni u¢inném do 30. 4. 2001, (dale jen ,,zakon o
danich®) je moZno povaZovat pievod viastnického prava k nemovitostem na zakladé smlouvy
0 zaji§téni zavazku ptevodem vlastnického prava podle § 553 o. z. uzaviené dne 4. 8. 2000
mezi st¢zovatelkou jako pfevodcem a E. T. jako nabyvatelkou. Podle ndzoru krajského soudu
nelze zajiténi zdvazku pfevodem prava povazovat za uplatny prevod vlastnictvi
k nemovitostem podle § 9 odst. 1 pism. a) zadkona odanich. | kdyZz zakonna Uprava
nerozliSuje, vcéem spociva uplatny pievod vlastnictvi, lze zdikce zakona dovodit,
Ze rozhodujici skute¢nosti vymezujici pfedmét dané zpfevodu nemovitosti je poskytnuti
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uplaty, za kterou lze povazovat vesSkerd finantni plnéni dohodnutd mezi pievodcem
anabyvatelem sjednand ke dni pfevodu vlastnického prava, jakoZ i veSkerd protiplnéni,
ktera nemusi byt nutné vyjadiena v penézich. Z povahy pravniho institutu zajisténi zavazku
prevodem prava plyne, Ze ke kompenzaci zavazku s hodnotou pievedeného prava mize dojit
azpii nespnéni zavazku. Uelem zajistovaciho pievodu je vprvé fadé jeho zajistovaci
funkce s rozvazovaci podminkou splnéni zajisténého zavazku. Zajistovacim prevodem prava
vznikd samostatny zavazkovy vztah mezi dluznikem a véfitelem. Teprve v piipad€, Zze neni
naplnéna rozvazovaci podminka, mize nastoupit uhrazovaci funkce tohoto zajiStovaciho
institutu. V okamziku pievodu vlastnického prava k nemovitostem ztitulu zajistovaciho
pievodu prava se nejednd o Uplatny prevod nemovitosti, jak ma na mysli § 9 odst. 1 pism. a)
cit. zdkona, o némz by bylo mozno uvazovat az nasledn¢ po nenaplnéni rozvazovaci
podminky.

Proti tomuto rozsudku podal stéZzovatel v zakonné lhiité kasacni stiznost z dtvodu
nezakonnosti ve smyslu 8 103 odst. 1 pism. a) s. f. s. StéZzovatel ma za to, Zze napadeny
rozsudek spo¢iva na nespravném posouzeni pravni otdzky soudem, zda prevod vlastnického
prava k nemovitostem ztitulu zajistovaciho pfevodu prava je pfedmétem dané zpievodu
nemovitosti podle § 9 odst. 1 pism. a) zdkona o danich. Podle jeho ndzoru neni sporu o tom,
7e zajistovacim prevodem prava vznikd samostatny zivazkové pravni vztah mezi dluznikem
a véfitelem. Pokud je pfedmétem tohoto vztahu pievod vlastnického prava k nemovitostem,
toto zdvazkové pravo zaklada opravnéni nabyvatele tohoto prava vyzadovat na ptevodci ,,véc
predat.“ Smlouva o zajistovacim pfevodu vlastnického prava k nemovitostem je jejim
uzavienim, oboustrannym podpisem smluvnich stran (pfi spInéni dalSich podminek), platna
a zavazkove - pravné€ u€¢innd. Uzavienim smlouvy o zajiStovacim pfevodu vlastnického prava
K nemovitostem vSak nedochazi jest¢ k prevodu vlastnického prava a nevznika také predmét
dané z prevodu nemovitosti. K takové pravni skute¢nosti je nezbytny dalsi ukon, a to ,ptedani
véci®, kterym u vlastnického prava k nemovitostem je navrh G¢astnikd smlouvy nebo jimi
zmocnéného zaistupce na vklad prava do katastru nemovitosti podle § 4 odst. 2 zikona
€. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych prav k nemovitostem, ve znéni pozd¢jSich
piedpist. Rozhodujici soucasti navrhu na vklad je platna a zivazkoveé t¢inna listina obsahujici
predmét vkladu do katastru nemovitosti. Az rozhodnutim katastralniho ufadu o povoleni
vkladu vlastnického prava k nemovitostem do katastru nemovitosti nabyva smlouva o
zajistovacim pievodu vécnépravni G¢inky a az timto okamzikem piechazi vlastnické pravo
podle § 133 odst. 2 0. z. na nabyvatele a souc¢asné vznika podle 9 odst. 1 pism. a) zdkona o
danich pfedmét dan¢ z prevodu nemovitosti, kdy poplatnikem je pfevodce, tedy dluznik, ktery
pievadi svou nemovitost do vlastnictvi véfitele na zajiSténi splnéni svého zidvazku. Tento
ptevod je uUplatny. Za uplatu lze povazovat veskerd finanéni plnéni dohodnutd mezi
pfevodcem a nabyvatelem sjednand ke dni pfevodu vlastnického prava, jakoz i veskera
protipInéni, ktera nemusi byt nutné vyjadiena v penézich. Rozvazovaci podminka nema zadny
vliv na okamzik pfevodu vlastnického prava a vznik predmétu dané. V dobé uzavieni
smlouvy je pfedpoklddanou, ale nejistou skutecnosti, tj. mlze, ale nemusi, nastat. V piipadé
obecné aplikace pravniho nazoru krajského soudu, Ze vkladem prava do katastru nemovitosti,
pokud je tento pfevod vlastnictvi zalozen smlouvami o zajiSténi zavazkt pievodem
vlastnického pradva k nemovitostem, nevznika dafiova povinnost, by s nejvetsi
pravdépodobnosti doSlo k uzavirani kupnich a jinych smluv o pfevodu vlastnictvi
k nemovitostem ve form¢ simulovanych smluv o zaji$téni zavazku pfevodem vlastnického
prava k nemovitostem a zidkon o dani z pfevodu nemovitosti by byl bezpfedmétny. Kontrola
splnéni zavazkl by byla naprosto mimo moznosti spravy dané tyto piipady dosledovat. Tento
zamér zakonodarce jist¢ nesledoval. St€Zzovatel se tedy neztotoznuje s pravnim ndzorem
soudu, ze az v pripadé¢ nesplnéni zivazku dochdzi ke kompenzaci zivazku s hodnotou
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pifevedeného prava a k tplatnému prevodu vlastnického prava k nemovitostem K pievodu
vlastnického prava podle platné pravni Upravy dochazi uz vkladem do katastru nemovitosti.
Pokud jde o nazor soudu, ze zikon o danich, ve znéni platném pro projedndvanou véc,
neobsahoval ustanoveni, na jehoz zakladé¢ by bylo mozno dovodit, z2 pfedmétem dan¢
Zpfevodu nemovitosti je 1 pfedmétny pfechod vlastnického prava, stéZzovatel zdiraznil,
Ze vV novele tohoto zakona s u¢innosti od 1. 1. 2004 zakonodarce jen ptisluSnou pravni Gpravu
precizoval, kromé jiného ve stanoveni zakladu dan€ v § 10 bod d) zakona o danich. Nedoslo
pritom k Zadné nowvelizaci ve sledované zaleZitosti v ustanoveni zikona o pfedmétu dané.
Je tedy nepochybné, ze zikonodarce povazoval dané pievody za predmét dané zpievodu
nemovitosti, tj. za prevody této dani podrobené, jiz pred 1.1.2004. Ztéchto divodu
sté¢zovatel navrhl, aby napadeny rozsudek byl zrusen a véc vracena k dalSimu fizeni.

Utastnice se ve vyjadfeni ke kasaéni stiznosti zcela ztotoznila s ndzorem krajského
soudu, Ze zakon o danich v rozhodné dobé, neobsahoval ustanoveni, na jehoz zakladé by bylo
mozné dovodit, Ze pfedmétem dan€¢ zpfevodu nemovitosti je i dany pfechod vlastnického
prava. Dale citovala svijj pravni nazor, ktery uvedla ve své replice ze dne 24. 1. 2005. Proto
navrhla, aby kasacni stiznost Nejvyssispravni soud jako nedtivodnou zamitl.

Nejvyssi spravni soud prezkoumal na zikladé kasacni stiznosti napadeny rozsudek
vsouladu s ustanovenim 8 109 odst. 2 a 3 s. . s., vazan rozsahem a duvody, které uplatnil
stéZovatel v podané kasacni stiznosti a ptitom sam neshledal vady uvedené v odstavci 3,
k nimz by musel ptihlédnout z Gifedni povinnosti.

Namita-1i stézovatel nezakonnost spocivajici v nesprdvném posouzeni pravni otazky
soudem Vv piedchazejicim fizeni, je tfeba uvést, Ze nespravnym posouzenim pravni otazky
mize byt omyl soudu pfti aplikaci pravni normy na zistény skutkovy stav, ptitom o mylnou
aplikaci pravni normy jde tehdy, pokud soud na zjistény skutkovy stav pouzil jiny pravni
predpis nez ktery mél spravn€ pouzit nebo jinou pravni normu spravn€ pouzitého pravniho
predpisu nez kterou mél za daného skutkového stavu spravné pouzit anebo aplikoval spravny
pravni piedpis (spravnou pravni normu), ale dopustil se nespravnosti pii vykladu. Pravni
otazkou, jez méla byt podle sté¢Zovatele v fizeni krajskym soudem posouzena vadné, je otdzka,
zda ptevod vlastnického prava k nemovitostem na zikladé smlouvy o zajistovacim pievodu
podléha zdanéni dani z pfevodu nemovitosti.

Ratio legis institutu zajiSténi zavazku pievodem prava, o ktery byl v §§ 533 a 534 0. z
s u¢innosti od 1. 1. 1992 rozsiten okruh zajiStovacich prostredki, spocivalo a spociva v tom,
aby docasna ztrata pievedeného prava stimulovala dluznika ke splnéni svého zavazku,
v disledku ¢ehoz ziskd zpét své vlastnické pravo a obnovi tak své diivej$i pravni postaveni.
Uzavienim smlouvy o zajistovacim pifevodu prava vznika samostatny zavazkovy vztah mezi
dluznikem a vétitelem, jehoZ tcelem je zajistovaci funkce s rozvazovaci podminkou spInéni
zajisténého zavazku. ZajiStovacim pfevodem prava tak dochazi, byt podmine¢né, ke zméné
V osobé nositele prava, vdaném piipadé v osobé vlastnika, a je-li zdvazek spInén, obnovuje
se bez dalSiho piivodni stav. Na strané¢ véfitele neni ucelem zajistovaciho pfevodu nabyti
dluznikova prava a na stran¢ dluznika jeho pozbyti.

Nespornym podle ndzoru NejvyS§iho spravniho soudu je, ze na zdkladé¢ smlouvy
0 zajistovacim pfevodu dochéazi k pfevodu vlastnického prava. Z toho vSak bez dalsiho nelze
dovodit, Ze se jedna o pievod podléhajici dani z pfevodu nemovitosti.
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Predmétem dané¢ z pfevodu nemovitosti je podle ustanoveni § 9 odst. 1 az 3 zdkona
0 danich tplatny pfevod nebo piechod vlastnictvi k nemovitostem vcetné vypotradani
podilového spoluvlastnictvi, beziplatné z‘izeni vécného bfemene nebo jiného plnéni
obdobného vécnému bfemeni pii nabyti nemovitosti darovanim, uplatny pievod vlastnictvi
k nemovitostem v pfipadech, kdy dojde nasledné k odstoupeni od smlouvy a smlouva se timto
od pocatku rusi. Vyménuyji-li se nemovitosti, povazuji se jejich vzajemné prevody za jeden
prevod. Dan se vybere z ptevodu té nemovitosti, z jejihoz pfevodu je dai vyssi

| kdyZ zakon nestanovi, co se rozumi Uplatnym pfevodem, rozhodujicim kritériem
je nepochybné poskytnuti Gplaty, za niz je tfeba povazovat veskera finan¢ni pInéni dohodnuta
mezi pievodcem a nabyvatelem sjednand ke dni pfevodu vlastnického prava k nemovitosti,
jakoz 1 veSkera protiplnéni, kterd nemusi byt nutné¢ vyjaddiena vpencézich. Takovym
protiplnénim je podle stéZovatele v daném piipadé poskytnuti ur¢ité sluzby. Nejvyssi spravni
soud vSak tento ndzor stéZovatele nesdili. Smluvni strany si totiz na zdkladé smlouvy
0 zajistovacim ptrevodu prava podle 8 553 0.z Zadnd protiplnéni neposkytuji. Pievod
nemovitosti na zdkladé této smlouvy neni vyvazovan zaddnym hodnotovym ekvivalentem
Ze strany nabyvatele a ani na stran¢ pievodce neni pievod motivovan umyslem poskytnout
nabyvateli majetkovy prospéch. Tento prevod vlastnického prava se od jiného pievodu lisi
svou kauzou, nebot’ je takto zajistovan dluh po dobu nez je véfiteli vplné vySi uhrazen.
Nemovitost je po dobu trvani dluhu ,deponovana®, aby mohla byt v piipad¢ fadného spInéni
zadvazku vracena dluznikovi. Pouze pii nesplnéni zavazku muze dojit ke kompenzaci zavazku
s hodnotou pievedené¢ho prava. Pravo pfevedené zajisStovacim pifevodem ma povahu prava
ptevedeného s rozvazovaci podminkou, i kdyZ to 0.z v zidném ustanoveni vyslovné
nestanovi. V piipadé sjednani rozvazovaci podminky ve smlouvé o zajistovacim pievodu
prava se jejim naplnénim ptvodni vlastnik stava ze zdkona opét vlastnikem predmétnych
nemovitosti. O této skuteCnosti se provede zipis do katastru nemovitosti na zikladé
souhlasného prohlaseni ve smyslu § 36 odst. 5 pism. a) a odst. 6 vyhlasky ¢. 190/1996 Sb.,
ve znéni pozdé€jsich piedpist. Spini-li tedy dluznik svij zavazek a dluh vétiteli fadné uhradi,
je zpétny prevod na dluznika proveden zaznamem, i kdyZ se jedna rovnéZ o zménu
vlastnického prava, a v tomto ptipadé jiz nevznikaji zZadné pochybnosti o tom, ze by s touto
zménou m¢la byt spojena datiova povinnost.

Pokud jde o dalSi tvrzeni st¢zovatele, Ze dnem vzniku pravnich u¢inkt vkladu dochazi
Kk pfevodu vlastnického prava a soucasné ke vzniku predmétu dané¢ v souladu s § 9 odst. 1
pism. a) zakona o danich, bylo by je moZno akceptovat pouze v piipadé, bylo-li by nesporné,
7¢ se jednd o nektery z prevodi taxativné v citovaném ustanoveni uvedeny. Tak tomu
VSak neni. Ze znéni citovaného ustanoveni nelze, jak se o to snazi st€Zzovatel, dovodit umysl
zakonodarce, Ze uvedena kogentni ustanoveni zakontu [§ 133 odst. 2 0. z. a 8§ 9 odst. 1 pism. a)
zdkona o danich] plati stejné jak pro pifevod vlastnického prava k nemovitostem kupni
smlouvou, tak i pro pfevod vlastnického prava k nemovitostem smlouvou o zajisténi zivazku
ptevodem vlastnického prava k nemovitostem. Pokud zikonodarce takovy tmysl mél,
nic mu nebranilo, aby ho vtextu zikona vyjadfil, coz neu¢inil. Umysl zakonodarce zdanit
prevod vlastnictvi k nemovitosti na zakladé smlouvy o zaji§téni prava vSak nebyl vyjadien
zpusobem, ktery odpovida pozadavklim na urCitost a jasnost pravnich predpist v podminkach
pravniho statu. Soud pifi vykladu a pouziti zidkona musi vychazet ztoho, co zdkonodarce
v zakon¢ uvedl, nikoliv ztoho, co snad uvést chtél, ale do zakona nevtélil, jak jiz uvedl
ve svem rozsudku Vrchni soud v Praze ze dne 24.6. 1994, ¢.j. 6 A 59/93 - 43. Vzhledem
k tomu, Ze v daném piipadé pravni G€inky vkladu nastaly dne 8. 8. 2000, neni mozné dovodit
umysl zékonodarce ani ze znéni ustanoveni § 10 pism. d) zikona o danich u¢inného
od 1. 1. 2004, které bylo doplnéno tak, Zze ,,zadkladem dané zptevodu nemovitosti je cena
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zjisténa podle zvlastniho pravniho predpisu platna vden nabyti nemovitosti na zikladé
smlouvy o zajistovacim pievodu prava“, kdyZ divodova zprava k této zméné pouze uvadi:
,»V pripadé prevodi vlastnického prava k nemovitostem na zdkladé smlouvy o zajistovacim
pfevodu prava mezi dluznikem a wéfitelem se zdivodu jednoznaCnosti za zaklad dané
z prevodu nemovitosti navrhuje stanovit cenu zjisténou podle zvlastniho pravniho predpisu
(zékon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpist)*.

V této souvislosti Ize také poukazat na konstantni judikaturu Ustavniho soudu, podle
které na poli vefejného prdva mohou statni organy ¢init pouze to, co jim zikon vyslovné
umoznuje a jsou tedy povinny ve smyslu ¢l 4 odst. 4 Listiny Setfit podstatu a smysl
zékladnich prav a svobod (viz napi. nilez ze dne 4. 4. 2005 sp. zn. II. US 669/02, ze dne
15. 12. 2003 sp. zn. IV. US 666/02, ze dne 11.3.2004 sp.zn. 11l. US 667/02 a ze dne
19. 8. 2004).

Z dtivodt vyse uvedenych Nejvyssi spravni soud podle ustanoveni § 110 odst. 1 s. 1. s.
kasacni stiznost zamitl. Ve véci rozhodl vsouladu s§109 odst. 1s. f.s., podle n¢hoz
rozhoduje Nejvyssi spravni soud o kasacni stiznosti zpravidla bez jednani, kdyz neshledal
divody pro jeho natizeni.

Vyrok o nahrad¢ nakladl fizeni se opird o ustanoveni § 60 odst. 1, véta prvni
ve spojeni s § 120 s. 1. s., podle kterého, nestanovi-1li tento zdkon jinak, ma u¢astnik, ktery mél
ve véci plny tspéch pravo na ndhradu nadkladi fizeni pfed soudem, které diivodné¢ vynalozil
proti ucastnikovi, ktery ve véci uspéch nemél Nejvyssi spravni soud zaddnému z uCastnik
ndhradu nakladt neptiznal, protoze stéZzovatel viizeni Uspéch nemél a Ucastnici zadné
ndklady s timto tizenim nevznikly.

Pouceni: Protitomuto rozsudku ne jsou opravné prostitedky piipustné.

V Brné dne 22. bifezna 2007

JUDr. Eliska Cihlatova
predsedkyné senatu





