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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senate¢ slozeném z predsedy JUDr. Véclava
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
7alovanému: Finané¢ni Feditelstvi pro hl. mésto Prahu, Stépanska 28, Praha 1, o kasaéni
stiznosti Zalovaného proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 28. 4. 2005, €. j. 11 Ca
234/2004 — 33,

takto:
L. Kasaéni stiznost se zamita.
IL. Zalovany je povinen zaplatit zalobci k rukdm pravniho zastupce Zalobce na
néakladech fizeni o kasacni stiznosti do tfi dnil od pravni moci tohoto rozsudku ¢astku
1075 K¢.

Odivodnéni:

Rozhodnutim zalovaného (dale téz ,stézovatele®) ze dne 21. 7. 2004, ¢.]. FR —
631/14/04, bylo zamitnuto odvolani Zzalobce proti rozhodnuti Finan¢niho ufadu po Prahu 4
ze dne 21. 7. 2003, €.j. 219977/03/004964/7514 — platebnimu vymeéru na dail z ptevodu
nemovitosti ve véci rozhodnuti katastrdlniho ufadu ¢.j. V-14793/99. Timto platebnim
vymérem byla Zalobci ve smyslu zakona €. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani
z ptevodu nemovitosti (dale jen zakon o trojdani), vyméfena dail z pfevodu nemovitosti
ve vys$i 175210 K¢. V odvolani Zalobce namital absolutni neplatnost kupni smlouvy
se spolecnosti 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 urceno ve vyroku I, Ze pani
M. K. (byvald manzelka zalobce) je vlastnici idealni 1/10 rodinného domku €. p. 1120 v P. 4-
P. na stavebni plose Cislo 1042/9, idedlni 1/10 stavebni plochy 1042/9, idedlni Y4 pozemkové
parcely 1042/17-ostatni plocha a idedlni Y4 pozemkové parcely ¢islo 1960/3-ostatni plocha,
vSe v k. 4. P. Spolecnost P., s.r. 0. byla sice zapsana v katastru nemovitosti jako vlastnik,
nicmén¢ tento zapis neodpovidal skuteCnému pravnimu stavu, nebot’ nedoslo k prevodu
vlastnického prava k oznatenym nemovitostem. Zalovany spravni organ v odtivodnéni svého
rozhodnuti k této ndmitce uvedl, ze Obvodni soud pro Prahu 4 ur¢il, Ze nedoslo k pfevodu
vlastnického podilu na pani M. K. a konstatoval, ze ptevod zbyvajici ¢asti nemovitosti na
spolecnost P., s. 1. 0. je platny a z tohoto titulu tato spole¢nost uziva nemovitosti opravnéng.
Na zékladé kupni smlouvy vlozené do katastru nemovitosti pod €. j. V-14793/99 s pravnimi
ucinky 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 zdkona o trojdani dan
z ptevodu nemovitosti, a to pouze z pomérné ¢asti prodavanych nemovitosti v katastralnim
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 parcele €. 1042/17 a pozemkové parcele
&. 1960/3. Zalovany se tedy ztotoznil se zavérem spravce dané o tom, e dle § 41 zékona
€. 40/1964 Sb., obCansky zakonik (dale téz OZ), je predmétna kupni smlouva jako pravni
ukon neplatna jen v tom 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. r. 0., potvrdil svym rozsudkem Méstsky soud v Praze. Na zaklad¢ takto
castecné platné kupni smlouvy, vlozené do katastru nemovitosti doSlo ke zméné vlastnickych
vztahti k nemovitostem (Gplatny pfevod) ve smyslu § 9 odst. 1 pism. a) zakona o trojdani, tzn.
je predmétem dan¢ z pfevodu nemovitosti.

Proti spravnimu rozhodnuti Zzalovaného podal Zalobce zalobu ke krajskému soudu,
namital, Ze kupni smlouva je absolutné neplatnym pravnim tkonem a nedoslo ani nemohlo
jejim prosttednictvim dojit k pievodu vlastnického prava, a proto nemohla vzniknout ani
prislusna danova povinnost. Absolutni neplatnost vyplyva z prostého faktu, ze zalobce nebyl
v dobé uzavieni kupni smlouvy vyluénym vlastnikem nemovitosti, které tvoii jeji predmét.
Jestlize tedy nebyl Zalobce vlastnikem prevadénych nemovitosti, nemohl tyto platné prevést,
a proto nemuze byt smlouva platnd ani ohledn¢ spoluvlastnickych podilt, jejichz vlastnikem
v dobé prodeje zalobce byl. Nelze rovnéz dovozovat shodnost prodeje spoluvlastnického
podilu a nemovitosti jako celku, nebot’ to neodpovidd smluvni vili ucastnikli pfi uzavieni
smlouvy. Skutecnost, Ze kupni smlouva je absolutné neplatnd, nebylo nikdy mezi zalobcem
a kupujicim sporné, tuto skuteCnost rovn€z stvrdili souhlasnym prohlaSenim ucinénym
do notaiského zapisu. Uvedeny notéisky zépis se posléze stal podkladem pro zménu zapisu
v katastru nemovitosti, kdy byl Zalobce zpét jako spoluvlastnik zapsan. U¢inky vkladu
vlastnického prava, o néjz zalovany opird napadené rozhodnuti, byly zpétn¢ zruseny. I dle
stavu zapisu do katastru nenabyla spolecnost P. s. r. 0. nemovitost ani spoluvlastnicky podil
na ni, a proto nevznikla ani daflova povinnost. Tato spolecnost se stala vlastnikem az na
zéklad€ pozdé€ji uzaviené smlouvy, a sice s u€inky k 21. 5. 2003. Teprve v této souvislosti
doslo i ke vzniku dafiové povinnosti.

Mestsky soud v Praze zrusil rozhodnuti zalovaného a vratil mu véc k dalSimu fizeni,
nebot’ shledal divodnou némitku, ze kupni smlouva, v souvislosti se kterou mu byla
vymétena dan, byla absolutné neplatnym pravnim tkonem. Tato skute¢nost nebyla mezi
smluvnimi stranami spornd a nasledn¢ 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 dan¢ z prevodu nemovitosti uplatny pievod nebo
prechod vlastnictvi k nemovitostem. V souzené véci proto Méstsky soud v Praze posuzoval,
zda a kdy piipadné k prechodu vlastnického prava k predmétné nemovitosti doslo.
Je skutecnosti, ze jak zakon €. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych prav k nemovitostem
(§ 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. Vlastnim smyslem
vedeni katastru nemovitosti je pak prave to, aby bez dalSiho poskytoval vetfejnosti potiebnou
informaci o vlastnickych a dalSich pravech k jednotlivym nemovitostem (shodné rozhodnuti
Vrchniho soudu v Praze sp. zn. 5 Cmo 646/97). Tomu koresponduje i § 11 zékona
€. 265/1992 Sb., podle kterého ten, kdo vychazi ze zépisu v katastru u¢inéném po 1. 1. 1993,
je v dobré vite, Ze stav katastru odpovida skute¢nému stavu véci, ledaze musel védét, ze stav
zapist v katastru neodpovida skutecnosti. To vSak na druhé strané¢ neznamend, ze by udaje
v katastru nemovitosti uvedené byly jednou pro vzdy neménné a ze by nebylo 1ze obsah udaja
v katastru zménit, pokud nastanou pravné¢ vyznamné skuteCnosti. Z § 20 zakona
&. 344/1992 Sb. o katastru nemovitosti Ceské republiky (dale jen katastralni zdkon) vyplyva,
které udaje katastru jsou zdvazné pro pravni ukony tykajici se nemovitosti vedenych
v katastru. Udaj o osobé vlastnika mezi témito udaji uveden neni. Ze spravniho spisu vyplyva,
ze poté, kdy bylo Obvodnim soudem a nésledné¢ Meéstskym soudem v Praze rozhodnuto
o zalob¢é byvalé manzelky zalobce, zalobce a spolecnost P. s.r.0. v navaznosti na obsah
uvedenych rozsudkt prohlasili formou notatského zapisu kupni smlouvu ze dne 2. 6. 1999 za
absolutné neplatnou, nebot’ Zalobce prevadél vice prav, nez mu nalezelo s tim, Ze zalobce je
nadale spoluvlastnikem predmétnych nemovitosti. Vyslovné uvedli, Ze na zéklad¢ uvedeného
notarského zdznamu ma byt v katastru nemovitosti zaznamem vymazan jako vlastnik
spole¢nosti P. s. r. 0. a znovu zapsan jako podilovy spoluvlastnik zalobce. Pti tomto postupu
zalobce, spole¢nost P. s. r. 0. 1 katastralni Gfad vychazely zejména z § 5 odst. 4 katastralniho
zakona a § 36 odst. 5 pism. a) vyhlasky ¢. 190/1996 Sb. (provadéci ke katastralnimu zakonu).
Méstsky soud neposuzoval spravnost postupu katastralniho uradu pii zméné udaji o
vlastnictvi zdznamem ve prospéch zalobce. Bylo vSak nezbytné, aby Zzalovany pii vydani
napadeného rozhodnuti z udajt v katastru nemovitosti vychazel. Méstsky soud m¢l zato, zZe je
nepochybné, Ze stav zdpisu v katastru nemovitosti neodpovidal zavéru zalovaného o tom, ze k
pievodu nemovitosti doSlo a vznikla tak povinnost uhradit dain 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 zahdjeno fizeni o vkladu, kde jako prevodce nadéle figuroval Zalobce a jako nabyvatel
spolecnost P. s.r.0., coZ nekoresponduje zavéru zalovaného, ktery ucinil v napadeném
rozhodnuti (str. 2) o tom, Ze bylo zjisténo, ze k vkladu vlastnického prava doslo s uéinky ode
dne 7. 6. 1999. Pokud by ke stavu katastru nemovitosti v okamziku vydéani napadeného
rozhodnuti Zalovany piihlédl, nezbytné¢ by musel dospét k zavéru, Ze 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 ze k
pievodu 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) zdkona ¢. 150/2002 Sb., soudni fad spravni (dale
jen ,s. f. s.“) namitd nepfezkoumatelnost spocivajici v nesrozumitelnosti nebo nedostatku
divodl rozhodnuti, pfipadné jinou vadu fizeni pfed soudem, mohla-li mit takovd vada
za nasledek nezakonné rozhodnuti o véci samé.

Stézovatel nesouhlasi s odiivodnénim soudu o tom, ze v zalob¢ uplatnéna namitka
absolutni neplatnosti smlouvy, na zdkladé¢ které doSlo k pfevodu nemovitosti, ktery
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je pfedmétem dané z pfevodu nemovitosti, je diivodna. 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 spolecnost P., s. r. 0. v rozsahu 9/10. Z casti ELV vyplyvaji nabyvaci tituly
tak, ze pani K. vlastni podil na nemovitosti na zakladé obou rozsudkti soudu a spole¢nost P.,
s.1. 0. na zakladé smluv V 11 — 14793/1999. Udaje vedené v katastru nemovitosti jsou
dotéeny zménou pravnich vztahl vedenou pod €. j. V-19750/2003 a V- 19609/2003. Z tohoto
zapisu je ziejmé, Ze katastralni ufad rozhodné neakceptoval zavér ucastniki smlouvy, ze
smlouva €. j. V 11-14793/1999 je absolutné neplatna. Tato skutecnost je zfejma i z toho, ze
obCanskopravnim rozhodnutim M¢stského 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 ptipadné 1/4 predmétnych 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 nadzor Obvodniho soudu pro Prahu 4 i Méstského
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 prevodu nemovitosti na spolecnost P., s. r. o.
platnd. Z této skuteCnosti vychazel v danovém fizeni 1 spravce dané a odvolaci organ
(stézovatel).

Stézovatel v kasacni stiznosti rovnéz namitd, ze Méstsky soud v Praze opird své
rozhodnuti o skute¢nost, Ze zalobce, spolecnost P., s. r. 0. 1 katastralni ufad postupem dle § 5
odst. 4 katastralniho zédkona a § 36 odst. 5 pism. a) provadéci vyhlasky ¢. 190/1996 Sb., je
takovou skutecnosti, ke které m¢l odvolaci organ piihlédnout, kdyz doslo ke zméné udaju o
vlastnictvi zdznamem ve prospéch Zalobce a tim byl v mezidobi restituovan pravni stav, ktery
byl v dob¢ pted uzavienim kupni smlouvy dne 2. 6. 1999 (s vyjimkou udaje o podilovém
spoluvlastnictvi zalobce namisto udaje o vlastnictvi), tudiz podle nazoru soudu k ptevodu
nedoslo. Stézovatel s timto zavérem soudu nesouhlasi. Spravce dané i sté¢zovatel vychazeli ze
skute¢nosti, ze doslo k platnému uplatnému pievodu nemovitosti, na zaklad¢ kterého vznikl v
souladu s § 9 odst. 1 pism. a) zdkona o trojdani pfedmét dané z prevodu nemovitosti. Na
zéakladé civilniho rozhodnuti soudu ve véci urceni vlastnictvi nedoslo ke zméné vlastnickych
prav na puvodniho vlastnika a ucCastnici predmétné smlouvy, kdyz chtéli obnovit vlastnicka
prava zalobce, ucinili tak na zdkladé souhlasného prohlaseni, a to tak, ze v ném odkézali, ze
smlouva ¢. V 11-14793/1999 je absolutné neplatna vzhledem k tomu, Ze tato smlouva byla na
zakladé rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 4 zrusena, coz se nezakladalo na pravdé,
protoze na zaklad¢é rozhodnuti obvodniho soudu ve spojeni s rozsudkem méstského soudu
bylo pouze urceno, Ze nabyvatel, spolecnost P. s. r. 0., je vlastnikem pouze 9/10 nemovitosti.
Ugastnici ptivodni kupni smlouvy se pouze rozhodli narovnat stav ohledné vlastnickych prav
k pfedmétnym nemovitostem, které byly poté opét v nizS§im spoluvlastnickém podilu
pievedeny na spolecnost P., s. r. 0. Tento jejich postup ovSem nebyl podle nazoru stéZovatele
vyvolan skute¢nosti, ze piivodni smlouva vlozend do KN pod ¢.j. V 11-14793/99 byla
absolutné neplatna.

Ze vSech shora uvedenych duavodi trva stéZzovatel na svém pravnim nazoru
vysloveném ve vyjadieni k zalobé a navrhuje rozsudek Méstského soudu v Praze €. j.
11 Ca 234/2004 - 33 napadeny kasacni stiznosti zrusit a véc vratit soudu k dalSimu fizeni.

Z vyjadieni zalobce k podané kasacni stiznosti zalované¢ho plyne Zalobctiv odkaz
na nespravnost sté¢zovatelovych uvah plynoucich z tvrzeni, ze Obvodni soud pro Prahu 4
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anasledn¢ Meéstsky soud v Praze v obcCanskopravnim fizeni vedeném pod sp. zn.
55 Co293/2002 rozhodli, Ze vlastnikem vétSinového podilu na nemovitostech, jejichz
pievodu se zdanéni tyka, je spolecnost P., s. r. 0., a to na zakladé kupni smlouvy ze dne 2. 6.
1999. Zalobce znovu upozoriiuje na skutenost, ze zadny z uvedenych soudi takovy uréujici
vyrok neucinil. Nemohl jej ani ucinit, nebot’ otdzka urceni vlastnictvi na strané spolecnosti P.,
s. 1. 0. nebyla viibec pfedmétem fizeni. Zadnym autoritativnim rozhodnutim soudu nebylo
uréeno, 7e by kupni smlouva ze dne 2.6.1999 byla platnou. Zadnym autoritativnim
rozhodnutim soudu nebylo déle ani uréeno, Ze by se spolecnost P., s. r. 0. stala na zakladé
uvedené smlouvy vlastnikem pievadénych nemovitosti. Naopak M¢stsky soud v Praze v nyni
stiznosti napadaném rozhodnuti feSil otazku platnosti uvedené kupni smlouvy ze dne
2.6.1999 jako otazku ptredbéznou a dle ndzoru zalobce zcela spravné dosel k zavéru, ze
uvedena smlouva je neplatna.

Stézovatel v podané stiznosti opakuje sviij ndzor, zZe pravomocnym rozhodnutim
o povoleni vkladu vlastnického prava ,vyiesil Katastralni ufad Praha-mésto otazku,
zda pfedmétnou smlouvou ze dne 2. 6. 1999 doslo k pievodu nemovitosti“. Stézovatel tak
dle ndzoru zalobce nadale trva na spravnosti této své jiz dfive prezentované uvahy a jiny,
nalezit¢ zdivodnény nazor Mestského soudu v Praze vyjadfeny v napadeném rozsudku
a korespondujici i se stanoviskem zalobce ziejmé poklada za nespravny. Komplexni otazku
platnosti a ucinnosti kupni smlouvy, resp. ji uc¢inéného ptrevodu katastralni ufad v fizeni
opovoleni vkladu nefeSi a feSit ani nemuize. Omezeny rozsah prezkumné cinnosti
katastralniho Ufadu je vymezen § 5 odst. 1 zak. ¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych
a jinych vécnych prav k nemovitostem, katastralni urad v fizeni nezkouma otdzku platnosti
smlouvy, nebot’ k tomu nemd prostiedky a takovy pitezkum z jeho strany v plném rozsahu
ani neni mozny. Katastralni ufad tedy svym rozhodnutim nic nevyfesil (nic totiz nefesil),
pouze rozhodl o povoleni zapisu vkladem. I v tomto ohledu se tak stézovatel pii svych
uvahach zcela zdsadné myli.

Dle ndzoru zalobce spravné v napadeném rozsudku konstatoval Méstsky soud v Praze,
ze stézovatel mél pfi svém rozhodovani respektovat pozdé¢jsi stav zapist v katastru zejména
fakt, ze doSlo zdznamem k vymazu piedchoziho zapisu vlastnického prava dle smlouvy
ze dne 2. 6. 1999 (pro jeji neplatnost) a ze své spoluvlastnické podily na nemovitostech
zalobce prevedl spolecnosti P., s. r. 0. az novou smlouvou ze dne 24. 9. 2002, dle niz bylo a je
teprve vlastnické pravo uvedené spolecnosti zapsano. Pouze tento druhy pfevod tak mohl byt
(a byl) pfedmétem zdanéni.

Jak vyplyva z podané stiznosti, sté¢zovatel i nadale odmitd respektovat pravné
podstatny rozdil mezi absolutni neplatnosti smlouvy a institutem odstoupeni od smlouvy.
Méstsky soud v Praze dle minéni Zalobce zcela spravné uzaviel, Ze pokud nedoslo smlouvou
z2. 6. 1999 k platnému pievodu nemovitosti, nemohla ani vzniknout daflova povinnost, nebot’
dle § 9 odst. 1 pism. a) zdkona o trojdani je predmétem dané Uplatny prevod nebo piechod
vlastnictvi k nemovitostem. K tomu smlouvou ze dne 2. 6. 1999 nedoslo. Stézovatel pochybil,
kdyz uvedenou skutecnost odmitl respektovat, ackoli mu musela byt znama. V tom také
spocivala podstatnd vada fizeni pfed Finan¢nim feditelstvim pro hl. m. Prahu, pro které soud
napadenym rozsudkem jeho rozhodnuti zrusil a vratil mu véc k dalSimu fizeni.

S ohledem na vysSe uvedené zalobce navrhuje, aby zdejsi soud po provedeném fizeni
podanou stiznost zamitl a ptiznal mu ndhradu néklad fizeni.
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Ze spravniho spisu ptedlozené¢ho Nejvyssimu spravnimu soudu vyplynul takto zjistény
skutkovy stav véci: Kupni smlouvou ze dne 2. 6. 1999 mezi Zalobcem jako prodéavajicim
a spolecnosti P. s. r. 0. jako kupujicim, jejimz predmétem jsou nemovitosti - dam ¢. p. 1120
v P. 4-P., spolu s pozemkem ¢. parc. 1042/9 o vyméie 98 m? zastavéna plocha, pozemek v P.
4, kat. z. P. €. parc. 1042/17 o vyméie 70 m? ostatni plocha a pozemek v P. 4 kat. uz. P. ¢.
parc. 1960/3 o vyméie 34 m? ost. plocha vSe zapsano v katastru nemovitosti vedeném
Katastralnim ufadem v Praze na listu vlastnictvi ¢. 960 pro kat. izemi P. a obec P, Zalobce
prodal pfedmétné nemovitosti kupujicimu s tim, Ze na nich nevéznou zadné pravni zavady,
které by branily nebo omezovaly vlastnika ve volné dispozici s timto majetkem.

Dne 10.5.2000 vyzval spravce dané Zalobce k podani danového ptiznani k dani
z ptevodu nemovitosti. Dne 13. 7. 2000 zalobce podal ptfiznani k dani z pfevodu nemovitosti,
zahrnujici shora oznacenou kupni smlouvu. Pfilohou danového ptiznani byl i znalecky
posudek k urceni ceny rodinného domu €. p. 1120 s prisluSenstvim v ulici B. 16, kat. uzemi P.
4 —P. ze dne 22. 2. 1999. Vzhledem k tomu, Ze byl dle nazoru 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
ocenovacimi predpisy. Spravni spis obsahuje znalcem provedeny piepocet ceny ze dne 15. 7.
2003, kdy cena byla stanovena na castku 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 idedlni 1/10 stavebni plochy 1042/9, idealni 1/4 pozemkové
parcely 1042/17-ostatni plocha a idealni 1/4 pozemkové parcely Cislo 1960/3 -ostatni plocha
vSe v k.. P. Navrh, kterym se zalobkyné¢ domédhala vyklizeni pfedmétnych nemovitosti
spolecnosti P. s. r. 0. byl zamitnut. V odiivodnéni soud mimo jiné poukézal na to, ze mezi
zalobcem a jeho manzelkou nedoslo v zakonem stanovené lhité k vypotadani bezpodilového
spoluvlastnictvi manzeli, dohoda uzaviena po zakonem stanovené lhité je neplatna pro
nemoznost plnéni, a proto plati nevyvratitelnd domnénka o tom, Ze vzniklo podilové
spoluvlastnictvi byvalych manzeli. K odvolani ucastnikli byl prvostupnovy rozsudek
rozsudkem M¢stského soudu v Praze ze dne 1. 10.2002 potvrzen ve vyroku o zamitnuti
zaloby na vyklizeni nemovitosti a o ndkladech fizeni a odvolaci fizeni o odvolani spole¢nosti
P. s. 1. 0. bylo zastaveno. V odiivodnéni odvolaci soud mimo jiné uvedl (podle nazoru soudu
myln¢), ze zatimco spolecnost P. s.r. 0. je vlastnikem idealnich 9/10 rodinného domu ¢. p.
1120, idedlnich 9/10 stavebni plochy 1042/9, idealnich 3/4 pozemkové parcely 1042/17-
ostatni plocha a idealnich 3/4 pozemkové parcely ¢. 1960/3-ostatni plochy vse v k. u. P. a
uziva tyto nemovitosti na zéklad¢ svého majoritniho vlastnického prava.

Platebnim vymérem ze dne 21. 7. 2003, €. j. 219977/03/004964/7514 vyméfil spravce
dané¢ Zalobci danl z pfevodu 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 zaznamem,
puvodné byl ndvrh vracen podateli s tim, Ze je tieba predlozit rovnéz souhlasné prohlaseni
o odstoupeni od kupni smlouvy. Spolecnost P. s. r. 0. v reakci na to uvedla, Ze pozadavek na
odstoupeni od kupni smlouvy je pravné nespravny a postrada opodstatnéni. Pfedlozené listiny
jsou dle nazoru spolecnosti zpusobilé k vykonani zdznamu. Po proSetieni katastralni uiad
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zjistil, Ze stiznost je opravnénd. Uvedl, Ze neni-li mezi Gi€astniky neplatné smlouvy sporné, ze
v dasledku neplatnosti se obnovilo vlastnické pravo ptivodniho vlastnika, mize podle nazoru
soudu byt zpusobilé pro obnoveni zapisu ptivodniho vlastnika souhlasné prohlaseni obou
stran pivodni smlouvy. Odstoupit od smlouvy lze jen tehdy byla-li platn¢ uzaviena. Protoze
byly ptfedlozeny pouze kopie, vyzval katastralni Gfad s omluvou za piedchozi nespravny
postup uvedenou spolecnost k piedlozeni ufedné ovétenych opist listin.

Nejvyssi spravni soud predevsim konstatuje, ze podle ustanoveni § 109 odst. 3 s. 1. s.
je véazan davody kasacni stiznosti; to neplati, bylo-li fizeni pfed soudem zmatec¢né
/ust. § 103 odst. 1 pism. ¢) cit. zdk./ nebo bylo zatizeno vadou, ktera mohla mit za nasledek
nezakonné rozhodnuti o véci samé, anebo je-li napadené rozhodnuti nepifezkoumatelné
/ust. § 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 zakladem pro rozhodnuti kasa¢niho soudu se tedy mohly stat pouze skute¢nosti
a dikazy, které byly uplatnény pred soudem, ktery vydal napadené rozhodnuti. Pti 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. 1. s.).

V souzené véci sté¢zovatel podle obsahu kasacni stiznosti uplatnil prfedevs§im kasacni
diavod obsazeny v ustanoveni § 103 odst. 1 pism.a)s.f.s., tedy namitd nezakonnost
spocivajici v nespradvném posouzeni pravni otdzky soudem v piedchazejicim fizeni.

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

Podle § 9 odst. 1 pism. a) zédkona o trojdani ve znéni u¢inném ke dni vydani Zzalobou
napadeného spravniho rozhodnuti zalovaného (§ 75 odst. 1s.1.s.), ktery je pouzitelny
na posuzovany piipad, je predmétem dané¢ z pievodu nemovitosti Uplatny ptfevod nebo
prechod vlastnictvi k nemovitostem véetné vyporadani podilového spoluvlastnictvi.

Podle odst. 2 téhoz paragrafu pak plati, ze predmétem dané z ptfevodu nemovitosti
jerovnéz uplatny prevod vlastnictvi k nemovitostem v pfipadech, kdy dojde nésledné
k odstoupeni od smlouvy a smlouva se timto od poc¢atku rusi.

Z uvedenych ustanoveni zékona o trojdani vyplyva, zZe pfedmétem dané je zde
dokonany a pravné perfektni pievod nebo ptechod vlastnického prava k nemovitosti; jinymi
slovy, povinnost platit dan z pfevodu nemovitosti nastane jen tehdy, pievede-li se nebo
piejde-li skutecné vlastnické pravo k nemovitosti z jedné osoby na druhou. Jen za splnéni této
podminky se ptivodni vlastnik [v terminologii § 8 odst. 1 pism. a) zdkona o trojdani pfevodce]
stane poplatnikem dan¢ a novy vlastnik [v terminologii § 8 odst. 1 pism. a) zdkona o trojdani
nabyvatel] pfipadnym rucitelem. I v piipad¢ upraveném v § 9 odst. 2 zdkona o trojdani plati,
7ze podminkou vzniku danové povinnosti je ptfevod vlastnického prava, ktery je teprve
nasledné, po odpadnuti zdvazkové-pravniho pravniho tkonu (kupni smlouvy) anulovén
avracen do stavu pied provedenim pievodu vlastnického prava. A4 contrario tedy plati,
ze danova povinnost nevznikne, nedojde-li viibec k ptevodu ¢i prechodu vlastnického préva.

Zakon o trojdani neobsahuje samostatnou upravu posuzovani pfechodu vlastnického
prava k nemovitostem pro ucely dan¢ z prevodu nemovitosti, takZze nutno mit za to, Ze i zde
plati pro posuzovani této otdzky predpisy prava obcanského. V prvni fad¢é je pouzitelné
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ustanoveni § 133 odst. 2 OZ, podle néhoz pievadi-li se nemovita véc na zakladé¢ smlouvy,
nabyva se vlastnictvi vkladem do katastru nemovitosti podle zvlastnich ptedpist, pokud
zvlastni zdkon nestanovi jinak. Na toto ustanoveni pak navazuji prislusna ustanoveni
zéakona €. 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 zohlednuje ve svém § 11, ktery stanovuje, ze ten, kdo vychazi ze zapisu
v katastru u¢inéného po 1. lednu 1993, je v dobré vite, ze stav katastru odpovida skutecnému
stavu véci, ledaze musel veédét, ze stav zapist v katastru neodpovida skutecnosti. Zapis
v katastru mize byt vrozporu se skute¢nym stavem véci ohledné vlastnického prava
k nemovitosti pravé kuptikladu z divodu absolutni neplatnosti pravniho tkonu, ktery mél byt
pravnim podkladem ptevodu vlastnického prava (viz zejm. § 37 az § 40 OZ); v takovém
piipad¢ veécnépravni ucinky pravniho ukonu vibec nikdy nenastanou, tfebaze v ramci
vkladového fizeni tato skutecnost nemusi byt zjiSténa, a nemtize tedy ani dojit ke zméné
v osob¢ vlastnika, jakkoli v katastru nemovitosti bude vklad vlastnického prava pro tohoto
vlastnika ve vkladovém fizeni proveden. Shodné rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu
ze dne 3. 2. 2005 sp. zn. 2 Afs 91/2004.

Nedojde-li ve skutecnosti k pfevodu vlastnictvi k nemovitosti, nemohou byt splnény
ani pfedpoklady pro vznik povinnosti platit dan z pfevodu nemovitosti, nebot ty zdkon
o trojdani ve svém § 9 odst. 1 pism. a) vaze na skute¢nost uplatného pfevodu nebo prechodu
vlastnictvi. Otazka posouzeni, zda doslo k pfevodu vlastnického préva (tedy také, zda pravni
ukon, ktery m¢l byt podkladem pfevodu, je platny), je tedy kliCova pro posouzeni, zda urcitou
osobu stihd povinnost platit dail z pfevodu nemovitosti. Zpravidla posouzeni této otazky
nebude Cinit obtize, nebot’ ji posuzoval jiny organ, a sice katastralni ufad v ramci vkladového
fizeni. Objevi-li se vSak vramci danového fizeni pochybnost, zda vibec k ptevodu
vlastnického prava doSlo, nemuze spravni organ tuto skutecnost piejit pouhym
konstatovanim, ze ve vkladovém fizeni bylo pfisluSnym orgdnem uritym zplisobem
rozhodnuto a ze toto rozhodnuti je pro spravni organ v danovém fizeni za kazdych okolnosti
zavazné. Jestlize Zalobce v danovém fizeni pfed odvolacim organem namital, ze v dobé
uzavieni kupni smlouvy nebyl vyluénym vlastnikem prodavanych nemovitosti (existoval dalsi
vlastnik idedlnich podila), tedy uvedena kupni smlouva ze dne 2. 6. 1999 byla absolutné
neplatna, mél se spravni organ touto ndmitkou vécné zabyvat a vypotradat se s ni. Poukaz
zalovaného na to, Ze dan byla Zalobci vyméfena pouze co do jeho idedlnich podilt
na nemovitostech s odkazem na castecnou neplatnost pravnich ukont dle § 41 OZ
je sohledem na nedé€litelnost predmétu kupni smlouvy pojmoveé vyloucena. Rovnéz
argumentem a minori ad maius lze dojit k totoznému zavéru, tedy Ze byt vada i jen
o vlastniku kvantitativné mensSiho podilu na nemovitosti zpusobuje absolutni neplatnost
celého pravniho ukonu.

Ptedbéznou otazkou ve smyslu § 28 zakona ¢. 337/1992 Sb., o spravé dani a poplatkl
(dale jen ZSDP), je podle nauky spravniho a finan¢niho prava takovéa otazka, jejiz feSeni
nepfislusi organu, ktery ve véci rozhoduje, ale o které je nutno si ucinit usudek, aby viibec
ve véci mohlo byt rozhodnuto. Podle nékterych nézort je predbéznou otazkou kazda otazka,
jez se nefesi v fizeni, o které jde, ale o které je nutno si ucinit usudek, aby viibec ve véci
mohlo byt (néjak) rozhodnuto (Kindl/Telecky/Valkové, Zakon o spravé dani a poplatkd,
komentai, C.H.Beck, Praha2002, str.199). Ohledné¢ vazanosti spravniho organu
rozhodnutimi jinych spravnich nebo soudnich organti plati v daitovém fizeni ustanoveni § 28
ZSDP. Podle odst. 1 tohoto ustanoveni, vyskytne-li se v fizeni otazka, o 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 Usudek nebo dat piisluSnému organu podnét k zahdjeni fizeni.
Spravce dané si nemtlize jako o pfedbézné otazce ucinit isudek o tom, zda a kym byl spachan
trestny €in nebo piestupek, nebo o osobnim stavu obc¢ana.

Spravni organ rozhodoval o vyméfeni dané v situaci, kdy zde sice existovalo
rozhodnuti katastralniho ufadu o vkladu vlastnického prava ve prospéch spolecnosti P.,
s. 1. 0., kdy vSak zaroven bylo Zalobcem zpochybnéno, ze viibec k pievodu vlastnického prava
na tuto spole¢nost v posuzovanou dobu doslo, nebot’ pravni ukon, ktery mél byt podkladem
pievodu vlastnictvi, je podle Zalobce absolutné neplatny. Toto své tvrzeni dokladal notaiskym
zapisem.

Ve vztahu k pfedmétu kupni smlouvy existovala v dobé rozhodovani spravniho organu
dvé obcanskopravni rozhodnuti, a to rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 4 ze dne
15.10.2001 sp. zn. 27 C 123/2000 o zalob¢é o urceni vlastnictvi nemovitosti a vyklizeni
nemovitosti, jiz podala byvald manzelka zalobce. Tento soud urcil, Ze Zalobkyné je vlastnici
idedlnich casti 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 naklady
fizeni) zamitl. Ob¢ soudni rozhodnuti nabyla pravni moci pfede dnem rozhodnuti spravniho
organu.

Vychazeje minimaln¢ z tvrzeni zalobce mél si tedy o predbézné otdzce spravni organ
ucinit usudek sam v intencich § 28 odst. 1 ZSDP a své tivahy ohledn¢ posouzeni predbézné
otazky mél odivodnit. Pokud tak neucinil, porusil jednu ze zakladnich zdsad danového tizeni
vyjadienou v § 2 odst. 3 ZSDP, nebot’ se s tvrzenimi zalobce a jim navrhovanymi diikazy
nevyporadal a pfi rozhodovani nepfihlédl ke vSemu, co v danovém fizeni vySlo najevo,
kdyz namitky zalobce ve své podstaté¢ pominul.

K tomu Ize rovnéz poukazat na judikované rozhodnuti Krajského soudu v Brné€ sp. zn.
Rd 30 Ca 103/2003 z 13. 4. 2005: Jestlize darnovy subjekt vznese v priitbehu 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 prdavnim ukonem, nestaci pouhy odkaz na vazanost spravce
dné rozhodnutim katastralniho uradu, nebot z ust. § 5 odst. 1 zak. ¢. 265/1992 Sb., o zapisech
vlastnickych a jinych vecnych prav k nemovitostem, vyplyvd, Ze se nejedna o predbeznou
otazku, o které by jiz pravomocné rozhodl prislusny organ, a spravce dané si o této otdzce
ve smyslu ust. § 28 odst. 1 ZSDP muize ucinit usudek. Absolutni neplatnost totiz nastava primo
ze zakona a zpusobuje, 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 spravce dané prihlédnout z uredni povinnosti jako ke skutecnosti
vylucujici predmétnou dan.

O tcincich absolutni neplatnosti pravniho ukonu rovnéz pojednal Ustavni soud
ve svém I1. US 91/98: Absolutné neplatné pravni ukony se povazuji za existujici, ale neplatné,
takZe pro vady, se kterymi zdkon takovou neplatnost spojuje, z nich pro Gc€astniky ani pro tfeti
osoby nevznikaji pravni nasledky. Pro absolutni neplatnost je dale charakteristické, ze nastava
pifimo ze zdkona (ex lege), aniz by se musel jejich nésledki nejprve dovoldvat néktery
z UcCastnik, soud, ev. jiny organ, ptihlizi k takové neplatnosti z ufedni povinnosti (ex offo),
co do doby pusobi absolutni neplatnost od poc¢atku (ex tunc), tj. ukon je neplatny od okamziku
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svého vzniku. Krajsky soud dale porusil pravo stéZovatele na soudni ochranu, kdyz pouzil
vypis z evidence nemovitosti jako diikaz k vyvraceni sté¢zovatelova tvrzeni, ze k zddnému
pievodu nedoslo. Vypis z listu vlastnictvi je doklad o stavu zdpisii v evidenci nemovitosti,
resp. v katastru nemovitosti, tento stav vSak nemusi korespondovat realné existujicim pravnim
vztahim. Muze byt proto také dokazan opak. Stézovatel piedlozenim pravomocného
rozsudku o neplatnosti kupni smlouvy tento diikaz provedl. Ustavni soud piipomina, Ze ani
registrace smlouvy, ani zéapis do evidence nemovitosti, ani (v soucCasné dob¢) vklad
vlastnického prava do katastru nemovitosti, nemlze konvalidovat absolutni neplatnost
pravniho ukonu, a proto nemiize vést ke vzniku pravnich vztaht.

Pokud krajsky soud zrusil rozhodnuti zalovaného ve smyslu § 78 odst. 1 s. f. s.,
postupoval zcela spravné a zavazny pravni nazor Méstského soudu v Praze, jimz zavazal
zalovaného pro dalsi fizeni, Nejvyssi spravni soud povazuje za spravny. Nejvyssi spravni
soud proto nediivodnou kasacni stiznost zamitl (§ 110 odst. 1 véta druhé s. 1. s.).

O nékladech fizeni o kasaéni stiznosti rozhodl soud podle § 60 odst. 1 ve spojeni
s § 120 s. 1. s. tak, Ze procesné zcela uspesnému 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 Sb., v platném znéni (vyjadfeni ke kasacni
stiznosti), pausalem 75 K¢ podle § 13 odst. 3 téze vyhlasky. Odménu za tkon pravni sluzby
spoCivajici v prevzeti a ptipravé zastoupeni a na ni navazany pausal nebylo divodu Zalobci
priznavat, nebot’ pravni zastupce, ktery zalobce zastupoval v fizeni o kasacni stiznosti, jej
zastupoval jiz v fizeni pred krajskym soudem, takze byl s véci od pocatku fizeni o kasacni
stiznosti podrobné obeznamen.

Pouceni: Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostredky ptipustné (§ 53 odst. 3,
§ 120 s. 1. s.).

V Brn¢ dne 25. fijna 2006

JUDr. Vaclav Novotny
predseda senatu



