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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senatu slozeném z pfedsedy Petra Mikese a soudct Jitky
Zavielové a Milana Podhrazkého v pravni véci zalobkyné: J. B., zastoupena JUDr. Petrem
Varikem, advokitem se sidlem Palic YMCA, Na Poti¢i 1041/12, Praha 1, proti zalovanému:
Odvolaci finan¢ni feditelstvi, se sidlem Masarykova 427/31, Brno, proti rozhodnuti
zalovaného ze dne 12. 11. 2019, ¢j. 45547/19/5100-31461-701836, o kasaéni stiznosti zalobkyné
proti rozsudku  Krajského soudu v Ceskjch — Budéjovicich  ze dne  10. 6. 2020, ¢
51 Af2/2020 - 40,

takto:
I. Rozsudek  Krajského soudu v Ceskjch — Budéovicich  ze dne  10. 6. 2020,
¢.51 Af2/2020 -40,se rusi.
I1. Rozhodnuti  Zalovaného ze dne 12.11.2019, ¢j. 45547/19/5100-31461-701836,

se rusi avéc se zalovanému vraci kdal§imu fizeni.

III. Zalovanjje povinen zaplatit zalobkyni nahradu nakladt fizeni ve vysi 24 454 K¢,
ato do 30 dna od pravni moci tohoto rozsudku k rukam jejtho zastupce JUDr. Petra
Varnka, advokata.

Oduvodnéni:

I. Vymezeni véci

(1] Zalobkyné podala 26. 2. 2018 dafiové piiznani k dani z nabyti nemovitjch véci ohledné
pozemku v katastralnim tzem{ L. n. V. Vklad do katastru nemovitosti byl v dané véci proveden
13.11. 2017 s acinky k 18. 10. 2017. Zalobkyné v dafiovém pfiznani uvedla jako zaklad dané
kupni cenu pozemku. Spravce dané vsak na zakladé¢ pfedlozené kupni smlouvy povazoval
za soucast pozemku i nedokoncenou stavbu rodinného domu, nachazejici se na pozemku. Vyzval
tedy zalobkyni k odstranéni pochybnosti podle § 89 odst. 1 danového fadu. Protoze zalobkyné
pochybnosti neodstranila, spravce dan¢ nechal pozemek s nedokoncenou stavbou tfedné ocenit.
Nasledné spravce dan¢ vydal platebni vymér ze dne 20. 3. 2019,
¢j. 589187/19/2203-00460-304718, v némz v souladu s ufednim ocenénim stanovil dan
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na 39 484 K¢, namisto zalobkyni v danovém pfiznani tvrzenych 8 690 K¢. Proti platebnimu
vyméru podala zalobkyné odvolani, které zalovany shora oznacenym rozhodnutim zamitl
a platebni vymér potvrdil.

[2] Rozhodnuti zalovaného napadla zalobkyné zalobou. V ni upozorniovala na ¢l. VII kupni
smlouvy a navazné smlouvy o dilo tykajici se daného pozemku, podle kterého méla zalobkyné
nabyt vlastnictvi stavby az poté, co zaplati kupni cenu. K tomu meélo dojit az po dokonceni
stavby. Zalobkyné tudi? nemohla jednu a tutéz stavbu nabyt do vlastnictvi dvakrat, ale a% po jejim
dokonceni. Na stavbu se tedy vztahovalo osvobozeni podle {7 odst. 1 pism.a) zakonného
opatfeni Senitu ¢&.340/2013 Sb., odani znabytd nemovitych véci, veznéni uc¢inném
do 31. 10. 2019 (dale ,,zakonné opatieni®).

[3] Krajsky soud zalobu zamitl. Namitky Zalobkyné podlejeho posouzeni mifily
mimo podstatu véci. Pro naplnéni podminek pro osvobozeni od dané z nabyti nemovitych véci
podle § 7 odst. 1 pism. a) zakonného opatfeni totiz neni podstatné, kdy na zalobkyni pfeslo
vlastnictvi dokoncené stavby. Naopak je podstatna otazka, zda v dobé nabyti pozemku byla jeho
soucasti bud’ wgivand stavba rodinného domu (to zalobkyné ani netvrdila) nebo byla stavba rodinného
domu dokoncend (to zalobkyné také netvrdila, uvadéla dokonceni stavby kolaudacnim souhlasem
7.12.2017.). Zalobkyné nabyla na zikladé kupni smlouvy danj pozemek s nedokoncenou
stavbou. Na této skutecnosti nic neméni, ze zalobkyné soucasné s kupni smlouvou uzaviela
ismlouvu o dilo, podle které vlastnické pravo k dokoncenému dilu pfejde na objednavatele
az v okamziku uhrazeni celé smluvni ceny. Dilem ale nebyl cely dum, pouze jeho dostavovana
cast. Tato vyhrada vlastnického prava nemohla zmeénit zakonny rezim nabyvani vlastnického
prava s ucinky vuci tfetim osobam stanoveny obcanskym zakonikem. To plyne zjeho § 500,
podle kterého jsou stavby soucasti pozemku, a tudiz dokoncované casti stavby k pozemku
»pravné pfirastaji. Podle § 976 obcanského zakoniku pravo vlastnické pusobi absolutné a § 978
obcanského zakoniku stanovi, ze od ustanoveni o absolutnich pravech se Ize s tc¢inky vuci tfetim
osobam odchylit jen v pfipadé¢ pfipusténych zakonem. Pro nabyvani vlastnického prava ke stavbé
pak zdkon odchylku neumozsiuje. Clanek VII kupni smlouvy by se sice podle krajského soudu dal
vylozit 1 zptisobem, ze zalobkyné nabyla pozemek az s uplnym zaplacenym kupni ceny (nikoliv
vs$ak v dusledku vyhrady vlastnictvi, ale diky odkladacim podminkam), krajsky soud je vsak stejné
jako danové organy vazan rozhodnutim o povoleni vkladu do katastru nemovitosti. Podle n¢j
nabyla zalobkyné vlastnictvi pozemku s nedokoncenou stavbou s ucinky k 18. 10. 2017. Soud
se nezabyval vykladem zalobkyné, podle kterého neni mozné, aby zakonodarce osvobodil
od dan¢ kupce hotové stavby a zaroven neosvobodil kupce stavby rozestavéné. Tato situace jasné
vyplyva ze zakona a spravnost uGvah zakonodarce nepiislusi soudu ani dafovym organim
hodnotit. Divodna nebyla ani namitka, ze dafiové organy neprovedly dokazovani stanovisky
prodavajictho a katastralntho dfadu. V dané véci jsou spornymi otazkami pravn{ otazky ohledné
nabyvani nemovitosti, dokazovani je mozné provadét jen ohledné skutkovych otazek. Konecné
se krajsky soud nemohl zabyvat namitkou, podle které spravce dan¢ zahdjil postup k odstranéni
pochybnosti opozdéné s odkazem na § 140 danového fiadu. Toto ustanoveni zvlastni lhitu
pro uplatnéni tohoto postupu nestanovi, a tudiz nebylo krajskému soudu zfejmé, co zalobkyné
namita.

IT. Obsah kasacni stiZnosti a vyjadfeni Zalovaného

(4] Proti rozsudku krajského soudu podala zalobkyné (dale ,,stézovatelka®) kasac¢ni stiznost.
V prvni fadé opakuje, ze neni mozné, aby se stala vlastnici dvakrat. V dusledku odkladacich
podminek a vyhrady vlastnického prava se tak mohlo stat jen po dokonceni stavby a zejména
po zaplaceni celé kupni ceny. Dale je nespravny nazor krajského soudu, podle kterého se vyhrada
vlastnického prava vztahuje jenk dostavbé rodinného domu. Tato vyhrada zhotovitele
se vztahuje na celé dilo, tedy na cely rodinny dim i pozemek. Vlastnictvi zhotovitele k dostavéné
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casti by ostatné nebylo mozné oddé¢lit, pokud by stézovatelka nezaplatila za celé dilo. Muselo
by jit o spoluvlastnictvi Zzalobkyné a zhotovitele, coz je absurdni. Vedle toho je nespravny nazor
krajského soudu ohledné vazanosti soudu vkladem do katastru nemovitosti, pfestoze pfipustil,
ze vzhledem ke znéni smluv mohla Zalobkyné skutecné nabyt vlastnické pravo az po aplném
zaplaceni{ kupni ceny a ceny dila. Otazku nabyti vlastnického prava mél soud posuzovat jako
otazku skutkovou, a pokud ji nechtél kvili své nepfislusnosti zkoumat, mél pfipustit provedeni
dakaza stanovisky prodavajiciho a katastralntho ufadu. Krajsky soud také nespravné vylozil § 7
odst. 1 pism. a) zakonného opatfeni: icelem tohoto ustanoveni bylo zvyhodnit prvni nabyvatele
nového rodinného domu, atakovym nabyvatelem sté¢zovatelka nepochybné byla. Konecné
krajsky soud nespravné posoudil opozdéné piistoupeni spravce dané k postupu k odstranéni
pochybnosti; pokud tento postup neni zahajen do lhity pro konkludentni vyméfeni podle § 140
odst. 1 danového fadu, nelze jiz tento postup zahijit, v uvahu pfipadd jen zahdjeni danové
kontroly podle § 85 a nasl. danového radu.

[5] Zalovany ve vyjadfeni uvedl, Ze z kupni smlouvy jasné plyne jeji pfedmét (jmenovité
pozemek a nedokoncena stavba), atedy zaroven pifedmétem kupni smlouvy nemuze byt
v budoucnu dokoncend stavba. Zalovany se dale ztotoznil se zavéry krajského soudu ohledné
nabyvani vlastnického prava. V tomto ohledu je navic jednoznacné, ze dokonceni rodinného
domu bylo realizovano na zakladé smlouvy o dilo, nikoliv na zaklad¢ kupni smlouvy, jak tvrdi
st¢zovatelka, ktera tudiz nemohla nabyt vlastnictvi az po plném zaplaceni kupni ceny a ceny
za dilo. Zalovany se také ztotoznil se zavérem krajského soudu ohledné predmétu smlouvy o dilo;
byla jim jen dostavba domu, nikoliv cely dam. Vyhradu vlastnického prava lze navic ve smlouvé
o dilo sjednat jen dffve, nez na objednatele pfejde vlastnické pravo k véci (rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 29. 11. 2010, ¢j. 29 Cdo 3863/2009). Vyhrada v daném piipadé ostatné ani nebyla
evidovana v katastru nemovitosti.

[6] Pokud jde o namitku odkladacimi podminkami ve smlouvach, zalovany povazuje
za stézejni otazku, kdy nastaly ucinky vkladu do katastru nemovitosti (18. 10. 2017). Na vklad 1ze
totiz podle zasady materialni publicity nahliZzet jako na bezvadny akt, a tudiZz jsou spravné zavéry
krajského soudu, ze mu nepiislusi jej pfezkoumavat. Danové organy stejné jako krajsky soud
z tohoto data vychazely ak tomuto datu nebyla stavba rodinného domu zkolaudovana
ani uzifvana. Nebyly tedy naplnény podminky pro osvobozeni od dané podle § 7 odst. 1 pism. a)
zakonného opatfeni. Spravce dané ostatné aninezahdjil postup k odstranéni pochybnosti
opozdéné. Mezi bfeznem akvétnem 2018 vedl se stézovatelkou neformalni komunikaci
apojejim nulovém vysledku pfistoupil hned vkvétnu 2018 k tomuto postupu, a ucinil
tak tedy v pfiméfené lhiaté¢ v souladu s § 7 odst. 1 danového fadu. Jiné ustanoveni o lhiatach
pro uplatnéni tohoto postupu ostatné danovy fad neobsahuje, v § 89 odst. 4 ve znéni ucinném
do 31. 12. 2020 byla sice stanovena lhuta 30 dnu, ale ta se tykala jen dané z pfidané hodnoty.
Nemohlo tak ani dojit ke konkludentnimu vyméfeni dané podle § 140 odst. 1 danového fadu.

I1I. Posouzeni Nejvyssim spravnim soudem

[7] Nejvyssi spravni soud pfezkoumal divodnost kasacni stiznosti v mezich jejiho rozsahu
a uplatnénych duvodu.

[8] Kasacni stiznost je davodna.
[9] Podle § 7 odst. 1 pism. a) zdkonného opatieni platilo, ze od dané 3 nabyti nemovityjch véci je

osvobozeno proni iiplatné nabyti viastnického prava k pogemkn nebo privu stavby, jejichs souldsti je dokoncend
nebo ugivand stavba rodinného domm.
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[10]  Pro osvobozeni od dané z nabyti nemovitych moci podle vyse uvedeného ustanoveni
je tieba, aby stézovatelka byla prvni nabyvatelkou pozemku, jehoz soucasti je dokoncena
nebo uzivana stavba rodinného domu, a aby tento pozemek nabyla za tplatu. Mezi stézovatelkou
a zalovanym neni sporné, ze stav zapsany v katastru nemovitosti s ucinky k 18. 10. 2017 naplnéni
této podminky popira. Podle rozhodnuti o povoleni vkladu s tc¢inky k uvedenému datu totiz
st¢zovatelka nabyla pozemek s nedokoncenou stavbou rodinného domu, nikoliv tedy se stavbou
dokoncenou nebo uzivanou (sama stézovatelka uvadéla v fizeni pred krajskym soudem
dokonceni stavby kolauda¢nim souhlasem 7.12.2017). Sporny je vsSak dusledek tohoto stavu
zapsaného v katastru nemovitosti. Podle zalovaného mu v danovém fizeni nepfislusi stav zapsany
v katastru pfezkoumavat. Krajsky soud je téhoz nazoru. Podle argumentace stézovatelky
v kasacni stiznosti vSak mél krajsky soud danou otazku povazovat za skutkovou a provadét
ohledné ni dokazovani, mimo jiné stanovisky prodavajiciho a katastralnitho afadu.

[11]  Otazkou, kdo je poplatnikem dané nabyti z nemovitych véci (resp. diive dan¢ z pfevodu
nemovitosti), tedy zda skute¢ny vlastnik, nebo osoba evidovana v katastru nemovitosti jako
vlastnik, se Nejvys$si spravni soud vesvé judikatufe zabyval opakované. Jiz v rozsudku
2 3.2.2005, ¢&. 2 Afs 94/2004 - 50, ¢. 979/2006 Sb. NSS, ve kterém se NSS  zabyval dani
z pfevodu nemovitosti, uvedl, Ze ,,nedojde-li ve skutecnosti k prevodu viastnictvi k nemovitosts, nemohou byt
splnény ani predpoklady pro vnik povinnosti platit dani 3 prevodu nemovitosti, nebot’ ty zdkon & 357/1992 Sb.
ve svém § 9 odst. 1 pism. a) vété proni vige (...) na skutecnost iiplatného prevodu nebo prechodn viastnictvi.
Dale pak NSS dodal: ,,Objevi-li se vsak v ramci dariového 1izent pochybnost, zda viibec & prevodu viastnického
priva dolo, nemiige spravni organ tuto skutecnost prejit poulhym konstatovdnim, e ve vkladovém rizeni bylo
Drislusmjm orgdanem uriitym prisobem rozhodnuto a Fe toto roghodnuti je pro spravni organ v dariovém rizeni
za kazgdych okolnosti zavazné.

[12] Kestejnym zavéram dospél rozsifeny senat NSS  vusneseni z24.11.2015,
¢j. 6 Afs 161/2014 - 84, ¢. 3349/2016 Sb.  NSS. Rovnéz uvedl (vbod¢ 41 usneseni),
ze § 9 odst. 1 pism. a) zdkona ¢. 357/1992 Sb. ptedpoklada ,skutecny prevod viastnického priva
k nemovitosti 3 jedné osoby na drubon. Nedojde-li & tomuto prevodn, dariova povinnost nevnikne. Byla-li
vymérena 3 takovéto absolutné neplatné smlonvy da, jde o nezdikonné rozhodnuti spravee dané. Tato nezakonnost
nicméné musi byt odstranéna ve lhité akonem predvidané.” Od vzniku danové povinnosti pak rozsifeny
ale odlisil procesni povinnost podat pfiznani k dani, ktera nebyla vazana navznik danové
povinnosti (napf. uzavieni platné kupni smlouvy), ale nazapis vkladu prava do katastru
nemovitosti. Pravé od tohoto okamziku se odvijela lhata pro vyméfeni c¢i doméfeni dané.
Podle rozsiteného senatu (viz bod 35 usneseni) ,procesni povinnost podat dariové priznani tedy vidy
vxnikala v dvislosti na existenci objektivni skutecnosti, kteron byl gdpis vkladn viastnického prava do katastru
nemovitosti. V" navazujicim 1izeni pred spraveem dané se mobly 7esit i otizky, da skutecné vinikla dariovd
povinnost. Jak 1ikd ustilend judikatura, sprivee dané musel vesit i eventudlni ndmitky darovébo subjekt,
Ze dariova povinnost nevnikla, nebot’ nedoslo k prevodu viastnictvi nemovitosts, jakkoliv byl proveden zapis
vkladu viastnického prava do katastru.“ Zavér, ze dan z prevodu nemovitosti, ktera byla vyméfena
na zakladé absolutné neplatné smlouvy, je dani vyméfenou v rozporu se zakonem, ktera méla byt
fesena v pifslusnych lhatach napifklad v ramci mimofadnych opravnych prostfedku, rozsifeny
senat podpofil i odkazem na § 25 zikona ¢. 357/1992 Sb. Toto ustanoveni pro utcité ptipady,
kdy ucinky pravniho tkonu v urcité lhuté pominou, stanovilo povinnost statu dan prominout.
Z toho, ze se toto ustanoveni nedotykalo dané vyméfené na zakladé absolutné neplatné smlouvy,
a ze tedy takto vymeéfena dan neméla byt vracena vramci prominuti dané podle § 25
zakona ¢. 357/1992 Sb., ale napiiklad na zdkladé mimotfidnych opravnych prostredku, rozsifeny
senat dovodil, ze dan vyméfena na zakladé absolutné neplatné smlouvy nebyla dani uhrazenou
v souladu s pravem.

[13]  Pravni aprava tykajici se dané z nabyti nemovitych véci se v nékterych ohledech odlisuje.
Lisi se mimo jiné v tom, ze vznik danové povinnosti neni spojen jen s uplatnym nabytim
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vlastnického prava k nemovité véci, které je podle § 2 zakonného opatfeni pfedmétem této dang,
ale konstruuje se vyslovné i pro pfipad, Ze ke skutecnosti, ktera je pfedmétem dané z nabyti
nemovitych véci, doslo na zakladé pravniho jednani, a) od kterého bylo pozdéji odstoupeno, b)
které se pozdéji ukazalo zdanlivym nebo neplatnym, c) které bylo zruseno splnénim rozvazovaci
podminky, nebo d) které bylo zruseno z duvodu neumérného zkraceni (§ 54 odst. 1 zakonného
opatfeni). Takto vznikla danova povinnost nasledné zanika za podminek stanovenych v § 55
zakonného opatfeni. Duvodova zprava k témto ustanovenim uvadi, Ze ,,zakové skutecnosti tedy nelze
podradit pod nabyti viastnického prava k nemovité véci, 1. pod predmét dané, pricems je v okamikn relevantnim
pro stanoveni dané nelze od predmétn  dané  odlisit. Spravei dané nemiige byt g podstaty véei  ndmo,
gda v budoncnu dojde k uriité uddlosti (napr. da nékdo odstoupi od smlouvy nebo namitne relativni neplatnost
pravniho _jedndni), a koumani vsech existujicich okolnosti nabyti vlastnického prava k nemovité véci za ticelem
eliminace  ddanlivych — nebo absolutné  neplatnych  pravnich  jedndani by pro néj  predstavovalo  nesinosnou
administrativni até%. Z téchto divodi je nexbytné vazat vnik dartové povinnosti na predméiné skutetnosti
primo.

[14]  Také u dané z nabyti nemovitych véci tedy plati, Ze danova povinnost vznika na zakladé
skute¢ného nabyti vlastnického prava k nemovité véci (§ 2 zakonného opatfeni). Dale pak vznika
ve vyslovné uvedenych specifickych piipadech (§ 54 zakonného opatfeni). Anijeden z téchto
zvlastnich pfipadt vsak nezahrnuje pravni jednani nedcinné v dasledku nesplnéni odkladacich
podminek. Takové pravni jednani do splnéni odkladacich podminek soucasné nema za nasledek
skute¢né nabyti vlastnického prava k nemovité véci. Do tohoto okamziku totiz chybi ucinny
pravni davod nabyti vlastnického prava (pravni titul). ,,Protoge je prevod viastnického prava k nemovité
véci v Ceské republice kanzdlni, je nutnym predpokladem prevodu viastického prava platnd a iicinnd obligaini
smlonva. 'V pripade, Ze obligaini smlonva platnd nebo sicinnd nebude, k prevodu viastnickébo prava nemiizge
dojit.”* (Spadil, |. a kol.: Obcansky zakonik III. Vécna prava (§ 976—-1474). Komentaf. 2. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2021, 397 s.). Nic na tom nemuze zmeénit ani skutec¢nost, ze na zaklade
neucinného pravniho titulu bylo vlastnické pravo zapsano do katastru nemovitosti. ,,Pokud by mélo
dojit k zapisu viastnického priva do katastru nemovitosti tehdy, byla-li neplatnd obligatni smlonva, k prevodn
viastnického prdava sice nedoslo, avsak pokud budon tieti osoby v dobré vire, mohou a podminek stanovenych
v §§ 984 nabyt od knibovné opravnéného viastnické pravo. Privodninm viastnikovi iistanou achovany prostiedky
odstranéni rogporu stavu faktického a pravnibo (§ 985 a 986)." (Spdcil, J. a kol.: Obcansky zakonik III.
Veécna prava (§ 976-1474). Komentaf. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021, 398 s.).

[15]  Pro zapis do katastru nemovitosti sice plati domnénka spravnosti a aplnosti udaju
vefejného seznamu, jde vsak o domnénku vyvratitelnou (podle § 980 odst. 2 obcanského
zakoniku plati, ze je-li pravo k véci zapsano do vefejného seznamu, ma se za to, ze bylo zapsano
v souladu se skutecnym pravnim stavem). Je tedy mozné domahat se napiifklad odstranéni
nesouladu zapsaného a faktického stavu zalobou podle § 985 obcanského zakoniku a s touto
zalobou spojeného zapisu spornosti podle § 986 obcanského zakoniku. I nadale také plati zavery
vyslovené v rozsudku Nejvyssiho soudu z 24. 8. 1999, sp. zn. 2 Cdon 756/97: ,, 1 lastnické prdivo
k uriité nemovitosti vlogené do katastru nemovitosti po rozhodnuti katastralniho sivadu v 17%ent o povoleni vkladu
Ize zpochybnit. Skutecnost, e smlonva o prevodu nemovitosti byla (...) prezkoumdna katastralnim iiraden
a e ten pravomocné rozhodl o povoleni vkladu vlastnického prava pro nabyvatele, nebrdani tomu, aby sond
v oblanském soudnim 1izeni sim posoudil platnost (i sicinnost sporné smlouvy podle prisiusnych wustanoveni
gdkona. Obsabem rozhodnuti katastrdlnibo ditadu o povoleni vkladn neni problaseni smlouvy o prevodu
nemovitosti  a platnon ¢ dcinnou  (neplatnon (G nediinnon),  ale povoleni  vkladu  viastnickébo  priva
pro nabyvatele.

[16]  Jestlize se otazka nabyti vlastnického prava v navaznosti na odpovidajici argumentaci
ucastnika stane spornou 1v jiném nez obcanském soudnim fizeni, napiiklad v fizeni danovém
tykajicim se dan¢ za nabyti nemovitosti, pakiv takovém fizeni, se v situaci, kdy nepujde
o piipady upravené v § 54 zakonného opatfeni, musi uplatnit vychodisko, Ze spravce dané je
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opravnén zohlednit nesoulad mezi skute¢nym vlastnikem nemovitosti a vlastnikem zapsanym
v katastru nemovitosti, zapis v katastru nemovitosti pro néj neni zavazny. (rozsudek NSS
z 23. 6. 2021, ¢j. 2 Afs 228/2020 - 25, bod 22). Pro uplnost lze dodat, ze z téchto zavérq, tedy,
ze poplatnikem dané je skutecny vlastnik, a nikoliv toliko osoba evidovana v katastru nemovitosti
jako vlastnik, Nejvyssi spravni soud vychazi také ohledn¢ dani z nemovitych véci. Lze odkazat
naptiklad na rozsudek z 21. 11. 2018, ¢j. 7 Afs 351/2018 - 32, bod 10. Tam soud kromé na vyse
uvedeny rozsudek  ¢j. 2 Afs 94/2004 - 50, odkazoval také narozsudek z5.11.2015,
¢j. 1 Afs 162/2015 - 50, ktery se zabyval situaci, kdy byla dan z nemovitosti doméfena osobé,
ktera nemovitost nabyla na zaklad¢ absolutné neplatné kupni smlouvy. Uvedl k tomu, Ze v takové
situaci je tfeba pro ucely dané z nemovitych véci vychazet z toho, kdo byl v daném obdobi
opravdu vlastnikem véci podle prava, nikoli podle zapisu v katastru nemovitosti.

[17]  Krajsky soud proto véc neposoudil spravné, jestlize v dané véci predevsim odkazal
na zavaznost vkladu do katastru nemovitosti pro danové organy i spravni soudy. Byt si povsiml
odkladacich podminek ve vztahu kucéinnosti kupni smlouvy uvedenych v této smlouvé,
nespravné je povazoval za irelevantni s ohledem na vysledek vkladového fizeni. Tyto odkladaci
podminky obsazené v ¢l. VII kupni smlouvy jsou vsak pro posouzeni véci stézejni. Jejich znéni je
nasledujici:
(1) Tato smlonva a zdvazky 3 ni vyphjvajici nabyvaji platnosti dnem jejiho nzavient, avsak icinnost této
smlouvy se odklidi do doby, kdy bude splnéna tato podminka, Kupujici jako investor a objednatel
udéli prodivajicimu jako zhotoviteli vylucné zaddni, na ikladé smlonvy o dilo, & dokonceni
celé vyistavby budov, blize popsané v ¢l. 1 odst. 1 této smlouvy na predmétnych nemovitostech: Rodinny dim
tp Bungalov Lipno A7 Residence a uhradi Prodivajicimu jako hotoviteli za to Cdstku o vysi
4724 742 K¢. .. (duraz doplnén).

[18]  Jak jiz uvedl krajsky soud, jde o odkladaci podminky ucinnosti kupni smlouvy
ve smyslu § 548 obcanského zakoniku. Prvni podminkou je uzavieni smlouvy o dilo (ta byla
uzaviena téhoz dne); druhou podminkou je uhrazeni castky 4 724 742 K¢ prodavajicimu jako
zhotoviteli — tj. uhrazeni ceny dila. Dokud nebyly tyto dvé podminky splnény, nebyla kupni
smlouva ucinna a nevyvolavala zadné pravni ucinky. Dle ¢l. IV smlouvy o dilo byla cena placena
po castech, 60% do5 dnua od podpisu, 30% po dokonceni specifikované casti dila, 10%
a eventualni viceprace do 14 dni po nabyti pravni moci kolauda¢niho rozhodnuti vydaného
stavebnim dfadem. Dle zalovaného byl kolaudaéni souhlas vydan dne 7. 12. 2017.

[19]  Krajsky soud izalovany se proto méli zabyvat otazkou, kdy nabyla kupni smlouva
pravnich ucinkud, nebot’ i tuto skutec¢nost stézovatelka cinila spornou. Pokud krajsky soud tuto
otazku oznacil za nepodstatnou s tim, ze danové organy a krajsky soud jsou vazany rozhodnutim
o povoleni vkladu, protoze mu svédci presumpce spravnosti, vyslovil nespravny pravni nazor
a z tohoto davodu je tfeba jeho rozsudek zrusit. Touto otizkou se nicméné nezabyval
ani zalovany. Ten se zabyval pouze otazkami spojenymi s vyhradou vlastnického prava, ktera byla
sjednana ve smlouvé o dilo, nikoli vsak podminkami odkladacimi uc¢innost kupni smlouvy.
Stézovatelka sice prevazné vedla svoji argumentaci tim smérem, ze se na zakladé kupni smlouvy
stala vlastnikem pouze pozemku anikoli rozestavéné stavby, uvedla ale také (v podani
z2.5.2018), zejinak by sestala vlastnikem pozemku az dplnym zaplacenim kupni ceny
a osvobozeni by se vztahovalo nejen na stavbu, aleina pozemek. Na ¢l. VI kupni smlouvy
obsahujici vyse citované odkladaci podminky pak stézZovatelka odkazovala i v odvolani. Tato c¢ast
jeji argumentace vSak zustala ze strany zalovaného nevypofadana. Nejvyssi spravni soud proto
ptistoupil 1ike zruseni rozhodnuti Zalovaného, ato pro nepfrezkoumatelnost spocivajic
v nedostatku divoda rozhodnuti. Zalovany se bude v daldim fizeni zabyvat primarné otzkou,
zda a pfipadné k jakému okamziku nabyla stézovatelka vlastnické pravo k pozemku, a pfipadné
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posléze otazkou, co bylo k tomuto okamziku soucasti tohoto pozemku (zda rozestavéna cijiz
dokoncena stavba).

[20]  Za této situace je nadbytecné zabyvat se kasa¢nimi namitkami sméfujicimi otazce vyhrady
vlastnického prava sjednané ve smlouvé odilo akvykladu §7 odst.1 pism.a) zakonného
opatfeni, nebot’ veskeré zavéry zalovaného i krajského soudu vztahujici se k t¢émto otazkam byly
postaveny na (zpochybnéném) vychodisku, ze se stézovatelka s ucinky k 18.10.2017 nabyla
pozemek s nedokoncenou stavbou rodinného domu.

[21]  Nejvyssi spravni soud proto mohl dile zabyvat jiz jen namitkou opozdénosti uplatnéni
postupu k odstranéni pochybnosti podle § 89 danového fadu, protoze ten lze podle sté¢zovatelky
zahajit jen do lhaty pro konkludentni vyméfeni dané podle § 140 odst. 1 danového fadu. Tato
kasac¢ni namitka neni ddvodna. K tomu Nejvyssi spravni soud podotyka, ze danovy fad Zzadnou
lhatu pro uplatnéni postupu k odstranéni pochybnosti nestanovi. Neni ostatné ani zfejmé, co ma
st¢zovatelka na mysli lhatou pro konkludentni vymétfeni dané podle § 140 odst. 1 danového fadu.
Ani pro postup podle § 140 odst. 1 danovy fad zadnou zvlastni lhitu nestanovi, ostatné
podle tohoto ustanoveni ,,jen* spravce dan¢ nemusi danovému subjektu oznamovat vysledek
vyméfeni platebnim vymérem, pokud se tento vysledek neodchyluje od daniového tvrzeni.
Spravee dané platebni vymeér pouze zalozi do spisu.

IV. Zavér a naklady fizeni

[22]  Nejvyssi spravni soud tedy ze shora uvedenych divodia napadeny rozsudek krajského
soudu podle § 110 odst. 1 s.f.s. zrusil. Sohledem nadavody zruseni rozsudku pfistoupil
podle § 110 odst. 2 pism. a) s. . s. ve spojeni s § 76 odst. 1 pism. a) s. f. s. také ke zruseni zalobou
napadené¢ho rozhodnuti Zzalovaného. Podle § 110 odst. 2 pism. a) s. f. s. ve spojeni s § 78 odst. 4
s. . s. pak vratil véc zalovanému k dal§imu fizeni; ten bude v dal$im fizeni vazan pravnim
nazorem Nejvyssiho spravniho soudu (§ 78 odst. 5 s. f. s. ve spojeni s § 120 s. f. s.).

[23]  Nejvyssi spravni soud zrusil rozsudek krajského soudu, a proto je povinen rozhodnout
kromé naklada fizeni o kasacni stiznosti také o nakladech fizeni, které predchazelo zrusenému
rozsudku krajského soudu (§ 110 odst. 3 véta druha s. 1. s.).

[24]  Vyrok o nahradé nakladu fizeni vychazi z § 60 odst. 1 véty prvni ve spojeni s § 120 s. f. s.
Protoze stézovatelka méla v fizeni dspéch, ma pravo na nahradu nakladu téchto fizeni.

[25]  V fizeni o zalobé vznikly stézovatelce naklady fizeni spocivajici v zaplaceném soudnim
poplatku, odméné advokata a nahradé hotovych vydaji. Soudni poplatek za zalobu ¢ini 3 000 K¢.
Odmeéna zahrnuje 3 dkony pravni sluzby, tj. pfevzeti zastoupeni, podani zaloby, ucast pii jednani
soudu [§ 11 odst. 1 pism. a), d) a g) vyhlasky ¢. 177/1996 Sb. (déle ,,advokétni tarif*)], replika
stezovatelky k vyjadfeni Zalovaného k Zalobé neobsahovala nové skutecnosti, proto ji nelze
povazovat za ucelny tkon. Za kazdy ukon nalezi ¢astka ve vysi 3 100 K¢, celkem 9 300 K¢ (§ 7
ve spojeni § 9 odst. 4 pism. d) advokatniho tarifu) a nahrada hotovych vydaja v ¢astce 300 K¢
za jeden ukon, celkem 900 K¢ (§ 13 odst. 4 advokatniho tarifu). Zastupce zalobce soudu dolozil,
ze je platcem DPH, odména a nahrada hotovych vydaji se tedy zvysuje o castku 2 140 K¢
odpovidajici této dani (21 %). Naklady fizeni o Zzalobé tedy celkem cini ¢astku 15 342 K¢.

[26]  V fizeni o kasacn{ stiznosti vznikly stézovatelce naklady fizeni spocivajici v zaplaceném
soudnim poplatku, odméné¢ advokata a nihradé¢ hotovych vydaju. Soudni poplatek za kasacni
stiznost ¢ini 5 000 K¢. Odmeéna zahrnuje 1 ukon pravni sluzby, tj. podani kasacni stiznosti [§ 11
odst. 1 pism. d) advokatniho tarifu], za né¢jz nalezi ¢astka ve vysi 3 100 K¢ (§ 7 ve spojeni § 9
odst. 4 pism. d) advokatniho tarifu) a nahrada hotovych vydaju v ¢astce 300 K¢ (§ 13 odst. 4
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advokatniho tarifu). Celkova vyse nakladu fizeni o kasacni stiznosti tedy ¢in{ ¢astku 3 400 K¢, jez
se zvySuje o castku 714 K¢ odpovidajici DPH. Tato odména a nahrada hotovych vydaji
se tedy zvysuje o castku K¢ odpovidajici této dani (21 %). Naklady fizeni o kasaéni stiznosti
tedy celkem cinf ¢astku 9 114 K¢.

[27]  Celkova vysledna castka nakladu fizeni o zalobé a o kasaéni stiznosti pak ¢ini castku
24 456 Ke.

[28]  Zalovany je tedy povinen stézovatelce zaplatit nahradu naklada fizeni ve vysi 24 454 K¢,
a to ve lhuté 30 dnt od pravni moci tohoto rozsudku k rukam jejiho zastupce JUDr. Petra Vanka,
advokata (§ 149 odst. 1 o. s. 1.).

Pouceni: Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostfedky pfipustné.
V Brn¢ 10. listopadu 2021

Petr Mikes
pfedseda senatu





