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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senaté slozeném z predsedkynd JUDr. Marie Ziskové
asoudct JUDr. Lenky Kaniové a JUDr. Josefa Baxy, v pravni véci Zalobce V. S., proti
Zalovanému Finanénimu feditelstvi v Plzni, se sidlem Halkova 14, Plzenn o Zalob¢é proti
rozhodnuti zalovaného ze dne 5. 8. 2003, ¢.j. 5423/140/2003, o kasa¢ni stiznosti zalované¢ho
proti rozsudku Krajského soudu v Plzni ze dne 28. 5. 2004, €. j. 58 Ca 99/2003-32,

takto:
I. Kasacni stiznost se zamita.
IL. Zalovany mema pravo na nahradu nakladi fizeni o kasacni stiznosti.

III. Zalobci se mnepFiznava pravo na ndhradu nakladl fizeni o kasacni stiznosti.

r

Odivodnéni:

Vcasnou kasacni stiznosti ze dne 2. 7. 2004 se sté¢zovatel (déle i ,,zalovany) domahal
zruSeni shora uvedeného pravomocného rozsudku krajského soudu, kterym bylo zruSeno
rozhodnuti Zalovaného. Zalobou napadenym rozhodnutim Zalovany zménil platebni vymér
na dan zpfevodu nemovitosti vydany Finanénim uafadem v Kdyni dne 4. 3. 2003,
¢.].4610/03/120970/2705, tak, ze stanovil dafovou povinnost na castku 51.180 K¢
oproti puvodni vysi 49.390 K¢.

V odivodnéni rozsudku soud uvedl zejména, ze zakon €. 357/1992 Sb., o dani dédické,
dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, urCuje, Ze poplatnikem dané je pifevodce,
pfedmétem dané je Uplatny pfevod nemovitosti a cilem zdanéni je odCerpéani ¢asti kupni ceny,
pak pro stanoveni zékladu dan¢ z pfevodu nemovitosti nemtize byt rozhodujici pravni rezim
stavby vznikly dnem nabyti nemovitosti a trvajici do budoucna, nybrz pravni rezim této stavby,
ktery méla v dobé, kdy se nachdzela ve vlastnictvi poplatnika této dan€. Oceilovaci metoda
pro stanoveni ceny se musi odvijet od stavu nemovitosti u pfevodce, nikoliv nabyvatele.
Znamena to, ze predmét dané mél byt ocenén podle § 21 vyhlasky ¢. 279/1997 Sb., ve znéni

%

vyhlasky ¢. 127/1999 Sb., kombinaci nékladového a vynosového zpisobu ocenéni,
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protoZe po celou dobu, kdy se nemovitosti nachdzely ve vlastnictvi pfevodce a poplatnika dané
z ptevodu nemovitosti, bylo pronajato vice jak 80 % podlahovych ploch. Metoda ocenéni
pouzita znalcem J. F. ve znaleckém posudku ¢. 1175/52/00 byla legalni. Pro pfepocet ceny
podle § 3 wvyhlasky €. 279/1997 Sb. nebyl zédkonny podklad. Soud odkézal na shodnou
interpretaci t&chto ustanoveni provedenou Ustavnim soudem ve svych nalezech IV. US 500/01
a II1. US 644/01.

Krajsky soud dospél kzavéru, Ze rozhodnuti Zalovaného bylo nezakonné,
a proto ho v souladu s § 78 odst. 1 s. f. s. zrusil.

V kasaéni stiznosti zalovany namital, Ze krajsky soud nespravné posoudil pravni otazku
v predchazejicim ftizeni (§ 103 odst. 1 pism. a) s.f.s.), souasné¢ podal navrh na pfiznani
odkladného ucinku této kasacni stiznosti.

Zalovany v kasaéni stiznosti uvedl, Ze onou nespravné posouzenou pravni otizkou
je vyklad pojmu ,,cena platnd v den nabyti nemovitosti“ a z toho ucinény zavér, ze ocenovaci
metoda pro stanoveni ceny zjiSténé se odviji od stavu nemovitosti u prevodce, nikoliv
nabyvatele. Podle nézoru zalovaného je pro vznik pfedmétu dané rozhodnym okamzikem
pouze den pravnich u¢inkt vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti. Vlastnické pravo
se nabyva ke dni podani navrhu na zapis vkladu, tfebaze administrativni zapis o této skutecnosti
je proveden nasledné. Také danové pfiznani se podava az poté, co katastralni Gfad zménu
zapiSe. Soucasti danového ptfiznani je 1 znalecky posudek, ktery ma byt vypracovan az poté,
kdyZ ptedmét dané vznikl, tedy po zéapisu vlastnického prava, nebot pak je jiZ nabyvatel
vlastnikem, nikoliv najemcem. Protoze se cena zjiSténa znalcem vaze podle § 10 odst. 1 pism.
a) zakona ¢. 357/1992 Sb. na den nabyti vlastnického prava k nemovitosti
a protoze je rozhodné, zda v tento den existoval ¢i nikoliv ndjemni vztah, méa byt pro ocenéni
pouzita metoda nakladova.

Dani z pfevodu nemovitosti se zdafiuje Uplatnd smluvni zména vlastnictvi k dotCené
nemovitosti, nikoliv ptijmy ziskané prodejem nemovitosti. Uéastniky pievodu jsou pievodce
1 nabyvatel, poplatnikem je vSak dle zdkona pievodce. Cena nemovitosti musi byt proto zjiSténa
ke dni pfevodu, bez ohledu na to, kdo je poplatnikem dané. Spravce dané neni opravnén vést
dafiové fizeni v takovém pfipadé v dobé, kdy probihd fizeni vkladové, ale aZz v dobé,
kdy nastanou ucinky pfechodu vlastnického prava. Ze vsech téchto divoda zalovany navrhuje,
aby Nejvyssi spravni soud napadeny rozsudek zrusil. Soucasné navrhuje, aby soud pfiznal
odkladny ucinek této kasacni stiznosti.

Zalobce se ke kasacni stiznosti nevyjadril.
Kasacni stiznost neni divodna.
Nejvyssi spravni soud posoudil véc takto:

Podle § 9 zakona ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu
nemovitosti, ve znéni pozdé¢jsich predpist, je dani z pfevodu nemovitosti zatizena pievadéna
nemovitost (nikoliv nemovitost nabyvand). Proto také je dle § 8 cit. zdkona poplatnikem
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této dan¢ prevodce (prodavajici); nabyvatel je v tomto pfipad¢ rucitelem. V kontextu cill
zékona musi byt tedy vedena i aplikace ustanoveni § 10 odst. 1.

Je-li jednozna¢né poplatnikem dané z prevodu nemovitosti pfevodce a predmétem dané
je uplatny prevod nemovitosti a umyslem zikonoddrce je zatizeni hodnoty pievadéné
nemovitosti, nebot’ zdanén je praveé prevodcem dosazeny finan¢ni vynos z prodeje nemovitosti,
ptip. dosazitelny finan¢ni vynos, je-li dohodnutd cena niZsi nez zjiSténd, pak musi byt ocenéni
vztazeno ke konkrétni pfevadéné nemovitosti, ktera je ve vlastnictvi toho, kdo je poplatnikem
dan¢, a musi byt i pfi tomto ohodnoceni nemovitosti vzat v tvahu pravni stav nemovitosti
u pfevodce v okamziku zéniku jeho vlastnictvi, nikoli u nabyvatele.

Ocenéni je provedeno podle zvlastniho predpisu, kterym je vyhlaska ¢. 297/1997 Sb.
platnd pro rok 1999. Podle § 21 odst. 1 této vyhlaSky se kombinaci nédkladového a vynosového
zpusobu ocenuji stavby, u nichZ je ke dni ocenéni pronajato nejméné 80 % jejich podlahovych
ploch.

Den ocenéni znalec provadi ke dni pravnich uc¢inka vkladu vlastnického prava do katastru,
tedy podle stavu, ktery platil v dobé&, kdy jej vlastnil ptevodce, darce ¢1 zlstavitel. Uvedeni
casového oznaceni je nutné proto, aby byla nemovitost ocenéna ve stavu aktudlnim k tomuto
dni, avSak u toho, kdo nemovitost pievadi. Tato osoba je odpovédnd za whradu danové
povinnosti z pfevodu své nemovitosti na nabyvatele. Nabyvatel je v takovém ptipadé
pouze rucitelem.

Interpretace tohoto ustaveni provedena Zalovanym, totiz, ze pfevadéna nemovitost by m¢la
byt ocefiovdna az poté, tedy ke stavu nemovitosti po zapisu vlastnického prava katastralnim
ufadem, je nespravna. Bylo by na pfevodci, tedy na povinném datiovém subjektu, obstarat
znalecky posudek nemovitosti, kterd se jiZ nachdzi ve vlastnictvi dal§i osoby. Neni pravniho
rezimu, ktery by mu zajistil pfistup do nemovitosti, které jiz nevlastni a jez jsou ve vlastnictvi
dalSich osob. Byl by tak vystaven nemoznosti splnéni své zdkonné povinnosti pfedloZit spravci
dan¢ soucasné s podanim danového piiznani i znalecky posudek k jiz pfevedené nemovitosti.
Takovy vyklad by byl v rozporu se zasadou logiky. Stejné tak by opa¢né nemohlo mit vliv
na daflovou povinnost pievodce to, zda se z vile nového vlastnika poméry zméni napf. tim,
ze novy vlastnik ke dni pfevodu prava nemovitost diive nepronajimanou pronajme apod.
K takovym informacim nema jiz ptevodce piistup a nemize navic ani dispozi¢ni prava nového
vlastnika ovliviiovat.

Ani argumentace vyuzivajici zpétnych uinkdt vkladu do katastru nemovitosti
(s odvolanim na § 133 odst. 2 obCanského zdkoniku a § 2 odst. 3 zdkona ¢. 265/1992 Sb.,
o zépisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem) neni pfipadna. 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. Pfevodce je po tuto dobu stile
vlastnikem, ktery nadéle realizuje vSechna prava i povinnosti spojené s vlastnickym pravem,
véetné danovych povinnosti (dait z nemovitosti). Teprve provedenim vkladu ndjem konfusi
zanikl, byt’ s pravnimi u¢inky ke dni podani navrhu na vklad.

K dané problematice se ostatn€ jiz vyjadfil Ustavni soud ve svych nalezech IV. 500/01
a II.US 487/01. Ustavni soud zde mj. posuzoval i1 Ustavnost interpretace a aplikace hmotného
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prava, konkrétné pak ust. § 9, § 10 odst. 1 zédkona €. 357/1992 Sb, k nimZ uved] shodnou
argumentaci, na kterou rovnéz Nejvyssi spravni soud odkazuje.

Z vySe uvedenych divodi nepfisvédCil Nejvyssi spravni soud namitce Zalovaného
v divodech jim podtfazenych pod ust. § 103 odst. 1 pism. a) s.f. s. a kasacni stiznost zamitl
(§ 110 odst. 1 s. 1. s.).

Za této procesni situace, kdy Nejvyssi spravni soud o kasacni stiznosti rozhodl neprodlené
po jejim obdrzeni a po nezbytném pouceni ucastnikli fizeni o sloZzeni sendtu, se z divodu
nadbyte¢nosti jiz samostatné nezabyval navrhem na pfiznani odkladného uc¢inku kasacni
stiznosti.

Zalovany nedosahl v fizeni procesniho uspéchu, a proto nema pravo na nahradu naklada
fizeni o kasa¢ni stiznosti (§ 120, § 60 odst. 1 s. t. s.), zalobce ndhradu ndklada ftizeni
nepozadoval a proto mu soud nédhradu nakladl fizeni o kasa¢ni stiznosti neptiznal.

Poucdeni: Proti tomuto rozhodnuti nejsou opravné prostiedky piipustné.
V Brné 12. 1. 2005

JUDr. Marie Ziskova
pfedsedkyné sendtu



