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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senaté slozeném z predsedy JUDr. Radana Malika
a soudct JUDr. Jaroslava Hubacka a JUDr. Elisky Cihlafové v pravni véci stéZzovatele L.,
a. s., zastoupeného JUDr. Leopoldem Petficem, advokatem se sidlem v Krnové, Hlavni
nameésti la, za ucasti Finan¢niho feditelstvi v Ostravé, se sidlem v Ostravé, Na Jizdarné 3,
v fizeni o kasacni stiznosti proti rozsudku Krajského soudu v Ostravé ze dne 20. 10. 2004,
¢.]. 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 tomutosouduk dalSimu fizeni.

Odivodnéni:

Stézovatel se kasacni stiznosti domdhd 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 Finanéniho feditelstvi v Ostravé ze dne 9.7.2003, ¢ j. 633/140/2003,
a €. . 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 odvolani stéZovatele 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 ptevodu
nemovitosti ve vysi 287 005 K¢, a platebnimu vyméru ¢. j. 161182/02/384963/5780,
jimz byla stézovateli stanovena dan z prevodu 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 prevodi podle kupnich smluv ze dne 27.2.2001, nebylo u téchto
prevedenych staveb pronajato alesponi 80 % podlahovych ploch jejich mistnosti, a proto jejich
ocenéni ndakladovym zplsobem podle ustanoveni § 3 vyhlasky ¢&. 279/1997 Sb.,
kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku
a o zmén¢ nékterych zékont (dale jen ,,vyhlaska*), bylo divodné.

Krajsky soud dospél ke shodnému zavéru se zalovanym 1 v tom, ze z hlediska ocenéni,
pro ucely zjisténi zdkladu dané z pirevodu nemovitosti, je rozhodny den, kdy byl pfislusnému
katastralnimu Ufadu dorucen navrh na vklad vlastnického préava podle prevodni smlouvy.
K tomuto okamziku totiZ podle ustanoveni § 133 odst. 2 zdkona ¢. 40/1964 Sb., obcanského
zdkoniku (dale jen ,obcansky zdkonik*), v navaznosti na ustanoveni § 2 odst.3
zakona €. 65/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem
(déle 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 vychéazet nejen z toho, Ze ocenéni musi byt prodavajicim provedeno ke dni,
kdy byl pfislusnému katastralnimu ufadu doruc¢en navrh na vklad vlastnického prava,
ale Ze pro stanoveni zdkladu dané zpfevodu nemovitosti je rozhodujici pravni rezim
pfevadéné stavby vznikly dnem nabyti nemovitosti kupujicim a nikoli pravni reZim existujici
do okamziku pievodu, resp. do nabyti U€inkli vkladu prava do pfislusného katastru
nemovitosti. Krajsky soud z uvedeného dospél k zavéru, s odkazem na civilistické doktrindlni
vyklady obcanského zakoniku, Ze k terminu ocenéni, tj. dni 28. 2. 2001, jiz st€Zovatel nebyl
vlastnikem pievadénych nemovitosti a kupujici jiz nebyli ndjemci, ale spoluvlastniky
stézovatelem pievedenych nemovitosti. V disledku toho nebylo pronajato nejméne 80 %
podlahovych ploch predmétnych nemovitosti, a proto k tomuto datu jiZ nebyly splnény
podminky pro ocenéni prevadénych nemovitosti kombinaci ndkladového a vynosového
zpusobu ocenéni.

Proti uvedenému rozsudku krajského soudu podal sté¢zovatel kasaéni stiznost, kterou
opfel o divod uvedeny v ustanoveni § 103 odst. 1 pism. a) zakona ¢. 150/2002 Sb., soudniho
radu spravniho, ve znéni pozd¢jsich predpist (dale jen ,,s. T. 5.%).

Stézovatel spatiuje nezakonnost spocivajici v nespravném posouzeni pravni otazky
soudem v piedchazejicim fizeni v tom, Ze krajsky soud chybné aplikoval ustanoveni § 10
pism. a) zakona ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti,
v tehdy platném znéni (dale jen ,,zdkon o dani z pfevodu nemovitosti®). Krajsky soud
nespravné dovodil, ze za rozhodny den pro vymeéfeni dané zpievodu nemovitosti
atedy i zplisobu ocenéni je nutné povazovat den nabyti ucinkli vkladu ptfevadénych
nemovitosti jejich nabyvatelem podle kupni smlouvy, kdy v dasledku tohoto vkladu doslo
ke splynuti ndjemnich vztahli. Tento nespravny vyklad krajského soudu pak podminil
jeho nésledny vadny zavér o tom, ze k uvedenému dni (ke dni ucinka vkladu) jiz nebylo
pronajato nejméné 80 % podlahovych ploch mistnosti, a proto nebylo moZné ocenit
prevadény obytny diim kombinaci ndkladového a vynosového zptisobu podle ustanoveni § 21
a § 22 vyhlasky, jak se toho dovolaval sté¢Zovatel.

StéZzovatel ma vSak za to, Ze podle zdkona o dani z pfevodu nemovitosti je touto dani
(déle jen ,,dan*) zatizena prevadéna nemovitost, nikoli nemovitost nabyvana. Z tohoto divodu
je podle uvedeného zakona poplatnikem dané pfevodce nemovitosti a nabyvatel je pouhym
rucitelem. Je-li totiz poplatnikem dané pievodce nemovitosti, pfedmétem dané je Uplatny
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pfevod nemovitosti a dani je postizen dosazeny finan¢ni vynos, resp. dosazitelny finan¢ni
vynos, pak musi byt ocenéni vztazeno ke konkrétni pfrevadéné nemovitosti,
ktera je jesté ve vlastnictvi poplatnika dang, tj. pfevodce. Na podporu uvadéncho 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). StdZovatel se ztotoznil i se zavérem
NejvysSiho  spravniho  soudu  obsazenym  vrozsudku ze dne 17.6.2004,
¢.]J. 2 Afs 27/2003 - 55, znéhoz dovodil, Ze v predmétné véci nemohlo dojit k zaniku
najemnich smluv splynutim, nebot’ v ndjemnim vztahu nebyly totozné subjekty. Na podporu
svého pravniho nazoru dale poukézal i na to, Ze pfedmétny diim byl zkolaudovan jako obytny
dam (§ 43 odst. 1 vyhlasky ¢. 85/1976 Sb., kterou se provadél stavebni zakon). Z uvedeného
pak dovozoval, Ze pro ucely ocenéni kombinaci nékladového a vynosového zplsobu,
kdy musi byt pronajato nejméné 80 % podlahovych ploch dané nemovitosti, neni podstatné,
zdali se nabyvatelé — plivodni ndjemci stali spoluvlastniky & nikoli. Ugelové urdeni
najemniho domu tuto nemovitost ptredurCuje k uzivani urCitym zplsobem, tj. uzivani
za G¢elem pronajmu. Jak Zalovany, tak i krajsky soud mél proto vychazet ztéto platné
kategorizace obytné¢ho domu, ktery je tak pifedurcen pravé k ocenéni kombinaci nakladového
a vynosového zplsobu.

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 néhoz v okamziku nabyti
spoluvlastnického prava k nemovitosti toto pravo splynulo v jedno s uZivacim pravem z titulu
diive uzaviené ndjemni smlouvy. Dle tohoto rozsudku Nejvyssiho soudu totiz neni rozhodné,
zda pivodni najemce nabyl vyluéné vlastnictvi nemovitosti. Zalovany proto povazoval
kasac¢ni stiznost za nediivodnou a navrhl jeji zamitnuti.

Nejvyssi spravni soud pfezkoumal kasacni stiZznosti napadeny rozsudek Krajského
soudu v Ostravé ze dne 20. 10. 2004, ¢. j. 22 Ca 354/2003 - 29, vazan rozsahem a divody,
které uplatnil sté¢Zovatel v podané kasacni stiznosti (§ 109 odst. 2, 3 s. f. s.), pfiCemZ dospél
k zavéru, ze kasacni stiznost je divodna.

V této souvislosti Nejvyssi spravni soud predevSim obecné poznamendva,
ze nespravné posouzeni pravni otazky mulZe spo€ivat bud v tom, ze soud
pfi svém rozhodovani aplikoval na posuzovanou véc jiny pravni predpis, nez m¢l spravné
pouzit, a pro toto pochybeni je vyrok soudu v rozporu s ptislusSnym ustanovenim toho kterého
pravniho pfedpisu nebo v tom, ze soudem byl sice aplikovan spravny pravni predpis,
avsak tento byl nespravné vyloZen. O nespravné posouzeni pravni otazky muze jit také tehdy,
pokud by byl vyvozen nespravny pravni zavér z jinak spravné zjisténého skutkového stavu
véci, nebo je sice uéinén spravny pravni zavér, ale v odivodnéni rozhodnuti je nespravné
prezentovan.

V pfedmétné véci stézovatel brojil proti nespravnému vykladu ustanoveni § 10
pism. a) zdkona o dani z pfevodu nemovitosti krajskym soudem a v jeho intencich pak vuci
nespravné aplikaci ustanoveni § 3 vyhlasky, protoze spravné méla byt aplikovéna ustanoveni
§ 21 a § 22 vyhlasky.

Spornou je v dané véci otdzka, zda-li pro ucely stanoveni zdkladu dané a dané
z ptevodu nemovitosti, pii ocenéni prevadénych nemovitosti, ke kterému v predmétném
piipad¢ dosSlo ke dni 28.2.2001 (§ 133 odst. 2 obcanského zakoniku v navaznosti
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naustanoveni § 2 odst. 3 katastrdlniho zdkona), ma& byt urcujici statut nemovitosti
pfevadénych nebo statut nemovitosti nabyvanych.

Nejvyssi spravni soud poznamenava, 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. III. US 644/01
a ze dne 3. 6. 2003, sp. zn. II. US 487/01), tak i pfed Nejvys§im 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. III. US 644/01, vyslovil pravni
nazor, ze ,, Je-li jednoznacné poplatnikem dané€ z ptfevodu nemovitosti pievodce a pfedmétem
dané je uplatny pfevod nemovitosti a imyslem zakonodarce je zatiZzeni hodnoty pfevadéné
nemovitosti, tedy pfevodcem dosaZzeny financni vynos z prodeje nemovitosti,
ptip. dosazitelny finan¢ni vynos, je-li dohodnuta cena niZ8i nez zjiSténa, pak musi byt ocenéni
vztazeno ke konkrétni pfevadéné nemovitosti, které je ve vlastnictvi toho, kdo je poplatnikem
dané€, a musi byt i1 pfi tomto ohodnoceni nemovitosti vzat v ivahu pravni stav nemovitosti
u pfevodce, nikoli u nabyvatele. Ani argumentace vyuzivajici zpétnych ucinkd vkladu
do katastru nemovitosti (s odvolanim na § 133 odst. 2 obfanského zakoniku a § 2 odst. 3
zakona €. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem)
neni ptipadnd. Je totiz nutno mit na zfeteli, ze ndjemni 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, véetné danovych povinnosti (dan z nemovitosti)*.

Nejvyssi spravni soud ve smyslu uvedené judikatury dospél k zavéru, Ze je tieba
aplikovat zakon o dani z pfevodu nemovitosti v jeho celku, smyslu a ucelu.

Podle ustanoveni § 8 odst. 1 pism.a) zakona o dani zpfevodu nemovitosti
je poplatnikem dan€ z pfevodu nemovitosti pfevodce (prodavajici), pficemz nabyvatel
je v tomto ptipad¢ pouze rucitelem.

Podle ustanoveni § 9 odst. 1 pism. a) téhoz zdkona je pfedmétem dané z ptrevodu
nemovitosti uplatny pievod nebo piechod vlastnictvi k nemovitostem vcetné vyporadani
podilového spoluvlastnictvi. Dani z pfevodu nemovitosti je tak podroben pievod,
resp. pfechod vlastnick¢ého prava k pfevadénym nemovitostem (hodnota pievadéného
vlastnického prava).

Podle ustanoveni § 10 odst. 1 pism. a) zdkona o dani zpfevodu nemovitosti
je zdkladem dané cena zjisténd podle zvlastniho predpisu, platnd v den nabyti nemovitosti,
ato 1 v pripad¢, je-li cena nemovitosti sjednana dohodou niz$i nez cena zjisténa; rozdil
cen nepodléha dani darovaci. Je-li v8ak cena sjednand vyS$$i neZ cena zjisténd, je zédkladem
dan¢ cena sjednana.

Ocenéni nemovitosti je pak provadéno podle zvlastniho 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 zplisobu
ocenuji stavby, u nichZ je ke dni ocenéni pronajato nejméné 80 % jejich podlahovych ploch.
Ocenéni provadi znalec ke dni pravnich ucinki vkladu vlastnického prava do katastru,
tedy podle stavu, ktery platil v dobé&, kdy jej vlastnil pfevodce. Uvedeni ¢asového oznaeni
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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
dané¢ z pfevodu nemovitosti pfevodce, predmétem dané je uplatny pievod nemovitosti
(vlastnického prava prevodce) a umyslem zikonodarce je zatizeni hodnoty pievadéné
nemovitosti (redlné¢ hodnoty vlastnického prava prevodce), pak musi byt ocenéni vztaZzeno
ke konkrétni prevadéné nemovitosti, kterd je ve vlastnictvi toho, kdo je poplatnikem dané.
Pti ohodnoceni pfevadénych nemovitosti tak musi byt vzat v tvahu pravni stav nemovitosti
u pfevodce (stézovatele) v okamziku zaniku jeho vlastnictvi, a nikoliv stav u nabyvatele.
Pti posuzovani uvedené sporné otazky proto nelze akceptovat argumentaci krajského soudu,
kterou ptisveéd¢il Zalovanému v tom, ze pro ucely ocenéni je s odvolanim na ustanoveni § 133
odst. 2 obcanského zakoniku a § 2 odst. 3 katastralniho zdkona urcujici statut nemovitosti
nabyvanych.

V této souvislosti povazuje NejvySSi spravni soud za nezbytné poukazat
téZ na skutecnost, ze vlastnické pravo prodavajiciho existovalo po celou dobu vkladového
fizeni, tj. ode dne podani navrhu na vklad aZ do dne provedeni vkladu. StéZovatel v tomto
obdobi stile realizoval vSechna prava i povinnosti spojené s vlastnickym pravem, vcetné
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, nemél by pfevodce zaddny pravni néstroj k tomu, aby pro Ucely ocenéni
zjistil rozhodné skutecnosti, kdyZ by od nabyti u¢inkd vkladu vlastnického prava bylo zcela
v dispozici nabyvatele (kupujiciho) napt. pfenechat prevadénou nemovitost k uzivani jinému.

Nejvyssi spravni soud proto shledal naplnéni diivodu vymezeného v ustanoveni § 103
odst. 1 pism. a) s. f. s., kdy krajsky soud nespravné posoudil otazku aplikace ustanoveni § 10
odst. 1 pism. a) zdkona o dani z prevodu nemovitosti a nasledného pouziti ustanoveni § 3
vyhlasky, kdyZz pro Gcely ocenéni pfevadénych nemovitosti mél byt vzat v tivahu pravni stav
nemovitosti u ptrevodce v okamziku zaniku jeho vlastnictvi a nikoli v okamziku vzniku
vlastnictvi u nabyvatell. Pievadéné nemovitosti tak mély byt ocenény kombinaci
nakladového a vynosového zpiisobu podle §21 a §22 vyhlasky, jak divodné namital
stézovatel.

Pokud stézovatel okrajové poukazuje na povinnosti kupujicich (spoluvlastnikil) platit
po nabyti vlastnického prava (ve form¢ podilového spoluvlastnictvi) ndjemné vSem ostatnim
spoluvlastniklim a o vdzanosti zalovaného platnym kolaudaénim rozhodnutim, pak Nejvyssi
spravni  soud se timto blize nezabyval, a to nejen pro jejich zjevnou
neopodstatnénost, ale a priori z divodu, Ze se nejednd o skutecnosti podstatné pro rozhodnuti
ve véci samé.

S ohledem na skute¢nost, ze Nejvyssi spravni soud zjistil naplnéni divodu uvedeného
v ustanoveni § 103 odst. 1 pism. a) s. f. s., tj. nezdkonnosti spocivajici v nespravném
posouzeni pravni otdzky soudem v piedchozim fizeni, zrusil dle ustanoveni § 110 odst. 1
s. T. s. kasaéni stiznosti napadeny rozsudek Krajského soudu v Ostravé a véc vratil tomuto
soudu k dal$imu fizeni.

V dals§im fizeni bude na krajském soudu, aby se zabyval Zalobnimi namitkami
stézovatele smétfujicimi do zjisténého skutkového stavu véci a jeho pravniho hodnoceni
zalovanym. Bude tak nezbytné, aby tento soud fadné ptezkoumal a posoudil zalobami
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napadend rozhodnuti odvolaciho spravniho organu z hlediska kli¢ové argumentace stézovatele
a pii tom se piidrzoval jiz uvedenych principt vyplyvajicich z ustalené judikatury Ustavniho
soudu a Nejvy$siho spravniho soudu. Z odivodnéni nového rozhodnuti krajského soudu
pak musi vyplyvat vztah mezi skutkovymi zjiSténimi a tvahami pfi hodnoceni dikazl
na strané jedné a pradvnimi zavéry na strané druhé. Musi znéj byt 1 patrno (v ptipadé
nesouhlasu s argumenty stézovatele nebo Zalovaného), pro¢ soud nepovazuje za divodnou
argumentaci toho které¢ho ucastnika fizeni a pro¢ piipadné jeho namitky povazuje za liché,
mylné nebo vyvracené.

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

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

Poudeni: Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prosttedky piipustné.

V Brné€ dne 29. ¢ervna 2006

JUDr. Radan Malik
predseda senatu



