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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné JUDr. Ing. Viery
Hordicové a soudct JUDr. Jaromira Klepse a JUDr. Vladimira Gabriela Navratila v pravni
véci

zalobce: T.K.
bytem

proti
zalovanému: Odvolaci finanéni feditelstvi

se sidlem Masarykova 427/31, Brno

v fizeni o Zalobé proti rozhodnuti zalovaného ze dne 21. 4. 2017, &. j. 18744/17/5100-
31461-709097 a ze dne 21. 4. 2017, ¢. j. 18741/17/5100-31461-709097

takto:

. Rozhodnuti Odvolaciho finan¢niho feditelstvi ze dne 21. 4. 2017, ¢ .
18741/17/5100-31461-709097 se zru$uje a véc se vraci zalovanému k
dal$imu fizeni.

II. Zaloba proti rozhodnuti Odvolaciho finanéniho Feditelstvi ze dne 21. 4. 2017, &. j.

18744/17/5100-31461-709097 se zamita.

Shodu s prvopisem potvrzuje.
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IOI. Zalovany je povinen zaplatit Zalobci ndhradu nakladd fizeni ve vy3i 3.000 K¢

ve lhiité do jednoho mésice od pravni moci tohoto rozsudku k rukam zalobce.

Odivodnéni:
L Pfedmét sporu
1. Zalobce se Zalobou podanou u Méstského soudu v Praze (dale jen ,méstsky soud®)

domahal prezkumu dvou rozhodnuti Odvolaciho finanéniho reditelstvi.

2. Prvnim napadenym rozhodnuti bylo rozhodnuti ze dne 21. 4. 2017, ¢. ;.
18744/17/5100-31461-709097 (dale jen ,napadené rozhodnuti & 1%), kterym zalovany zamitl
odvolani zalobce proti platebnimu vymeéru Finanéniho Gfadu pro hlavni mésto Prahu (dale
jen spravce dané“) ze dne 30. 9. 2016, ¢. j. 7247626/16/2007-00460-050263 (dale jen
wplatebni vymér ¢ 1) a toto rozhodnuti potvrdil. Platebnim vymérem ¢. 1 spravce dané
vymétril zalobci dan z nabyti nemovitych véci ve vysi 214. 636 K.

3. Druhym napadenym rozhodnutim bylo rozhodnuti ze dne 21. 4. 2017, ¢. ;.
18741/17/5100-31461-709097 (dale jen ,napadené rozhodnuti & 2%), kterym zalovany zamitl
odvolani zalobce proti platebnimu vyméru spravce dané ze dne 30. 9. 2016, ¢. ;.
7248055/16/2007-00460-050263 (dale jen ,platebni vymér & 2%) a toto rozhodnuti potvrdil.
Platebnim vymérem ¢. 2 vymeéfil spravce dané zalobei dan z nabyti nemovitych véci ve

v 350. 636 K&.
II.  Napadena rozhodnuti

4. V odiavodnéni napadeného rozhodnuti ¢ 1 zalovany uvedl, ze dle spisového
materialu byla dne 17. 9. 2015 uzaviena sménna smlouva mezi panem O. a zalobcem (dale
jen ,Smlouva“). Touto Smlouvou pan O. prevedl do vlastnictvi zalobce bytovou jednotku
¢ X vcetné sklepu, podil na spolecnych castech budovy spolecnych vlastnikim vsech
jednotek, podil na spolecnych castech budovy spolecnych vlastnikim jen nekterych
jednotek v budové, se kterym je spojeno i pravo uzivani dvou garazovych stani a
ptijezdové komunikace, a dale spoluvlastnicky podil na pozemku ¢. p. X, vse v k. 0. X,
obec Praha (dale jen byt 29%). Naopak zalobce prevedl do vlastnictvi pana O. bytovou
jednotku ¢. X, véetné sklepu, podil na spole¢nych c¢astech budovy spoleénych vlastnikiim
vsech jednotek, podil na spoleénych castech budovy spolecnych vlastnikim jen nékterych
jednotek v budové, se kterym je spojeno pravo uzivani dvou garazovych stani a prijezdové
komunikace, a dale spoluvlastnicky podil na pozemku ¢&. p. X, vse v k. . X, obec X (dale
jen byt 07). Podle ¢l. I odst. 4 Smlouvy mél p. O. doplatit zalobci rozdil v dohodnutych
sménnych hodnotach ve vysi 3,4 mil. K& V&l IX. odst. 3 Smlouvy bylo uvedeno, Ze:
sLtlato smlouwva obsabuje v jedné listiné dvé sménné/kupni smlouvy, vidy ve vztabu k dané
casti Predmétu smény (Predmétu smény 07 a Predmétu smény 29), pricemz obé smlouvy
obsazené v této listiné jsou na sobé pritom zavisle.” Zapis v katastru nemovitosti byl proveden
dne 11. 2. 2016 s Géinky ke dni 23. 12. 2015.

5. Zalobce podal ve 1hiité podle § 32 pism. a) zikonného opatfeni Sendtu ¢ 340/2013
Sb., o dani z nabyti nemovitych véci (dale jen ,ZOS) pfiznani k dani z nabyti nemovitych
véci, ve kterém pro urleni srovnavaci dariové hodnoty zvolil zjiSténou cenu, zaklad dané
byl tvofen sjednanou cenou 4.100.000 K¢ a dan byla vydislena ve vysi 164.000 K¢. Prilohou
ptiznani byly znalecké posudky ¢. 2310-30/2016 a 2311-31/2016 vypracované znalcem Ing.

Shodu s prvopisem potvrzuje.
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J. K. dne 9. 5. 2016 podle stavu ke dni 23. 15. 2015. Spravci dané podle zalovaného vznikly
pochybnosti o spravnost tdaji uvedenych v pfiznani, zahajil tedy postup k jejich
odstranéni, ve vyzvé ze dne 8. 8. 2016, ¢. j. 6026529/16/2007-00460-050263 popsal
pochybnosti, spravny zptsob stanoveni zikladu dané a vysledné danové povinnosti.
Z vyjadreni zalobce k této vyzvé podle zalovaného vyplynulo, ze povazoval Smlouvu za
dvé samostatné smlouvy v jedné, obé vzajemné nezavislé, zalobce nesouhlasil s tim, ze se
jedna o prevod s nepenéznim protiplnénim, a mél za to, ze postup spravce dané nema
oporu v zakoné. Spravce dané tedy sepsal uredni zaznam o prubéhu postupu k odstranéni
pochybnosti, vysledek postupu sdélil zalobci pisemnosti ze dne 1. 9. 2016, ¢. j.
6691057/16/2007-00460-050263, ve které rovnéz uvedl své pochybnosti a objasnil postup
stanoveni zikladu dan¢ v pipadé sménné smlouvy. Zalobce nenavrhl pokratovat

v dokazovani, a proto spravce dané vydal platebni vymér ¢. 1 na dan z nabyti nemovitych
v /7 / Ve v
vect ve vysi 214.636 Kc.

6. Zalovany uved], ze zakladni prvky danového pravniho vztahu je treba posuzovat ke
dni pravnich G¢inka vkladu vlastnického prava, tj ke dni 23. 12. 2015. Z dodatku ¢. 1 ke
Smlouvé a souhlasného prohlaseni smluvnich stran Zalovanému vyplynulo, ze smluvni
strany za poplatnika dané z nabyti nemovité véci v obou ptipadech (tj. obé bytové
. v v /o Ve v 7 / v vV v [
jednotky, vcetné podila) urcily zalobce. Zalovany uvedl, ze smlouva o sméné nemovitych
véci je analogickym smluvnim typem ke kupni smlouvé, ve které je za nabyvanou
nemovitou véc poskytovano nepenézité protiplnéni ve formé jiné nemovité véci, k tomu
oV / 4 M vV / Ve oce 4 vV 4 4 4 4 v/ v
muze byt poskytovano i penézni ¢i jiné nepenézni vyrovnani, v daném pripadé doplatek ve
vysi 3,4 mil. K¢. Predmétem zdanéni byly tedy podle zalovaného obé nabyti nemovitych
véci jako nabyti samostatna a vede se o nich samostatné danové fizeni. Zalovany uvedl, ze
ustanoveni § 4 odst. 2 ZOS umoznuje volbu mezi zjisténou cenou a smérnou hodnotou.
V pripadé vybéru zjisténé ceny musi spravce dané posoudit spravnost zjiSténé ceny pro
urceni srovnavaci danové hodnoty nabyvané nemovité véci i spravnost sjednané ceny, tj.
hodnoty nemovité véci poskytované jako protiplnéni. Sjednana cena dle § 13 ZOS pak
M M 4 M . v 4 D 4 / 4 v . 4 4 M M
zahrnuje jakékoliv protiplnéni, které je nebo ma byt na zakladé ujednani mezi stranami
poskytnuto za nabyti vlastnického prava k nemovité véci. Pokud jedna strana poskytuje
kromé nemovité véci také finan¢ni vyrovnani, jedna se podle zalovaného o kombinaci
v / ’ Vo Vv, . Ve ’_ 7 v g /
sménné a kupni smlouvy, coz je treba zohlednit pfi stanoveni zakladu dané. Zalovany
konstatoval, ze v dolozenych znaleckych posudcich neshledal Zadné vady.

7. Podle Zalovaného byla hodnota nemovité véci poskytované jako nepenézité
protiplnéni za nabyti vlastnictvi k nemovité véci sjednanou cenou, pro stanoveni nabyvaci
hodnoty bytu 29 se srovnavaci dariova hodnota, tj. 75 % jeji ceny zjisténé (4.024.418 KJO),
porovna s cenou sjednanou, rovnajici se ¢asti ceny zjisténé bytu 07 ve vysi 5.365.890 K¢,
kdyz zbyvajici Cast jednotky ¢. 1590/07 ve vysi 525.430 K¢ je prodavana za doplatek ve
vysi 3.400.000 K¢. Spravce dané podle zalovaného spravné uzavrel, ze nabyvaci hodnotou

bytu 29 byla cena sjednana ve vysi 5.365.890 K¢, protoze je vys$si nez srovnavaci datiova
hodnota dle § 12 odst. 1 pism. a) ZOS.

8. S ohledem na ¢l. IX odst. 3 Smlouvy mél zalovany za to, ze se nejednalo o dvé na
v 4 M /4 M /4 . . v . v . v 4 c */

sobé nezavislé smlouvy na jedné listiné. Smlouva je oznacCena jako sménna, z jejiho obsahu

je ztejmé, ze jde o sménnou smlouvu, v jejim textu nejsou uvedeny kupni ceny, ale sménné

hodnoty, ze kterych strany vypodetly doplatek. Podstatou Smlouvy dle zalovaného bylo,

ze je uvedena vzajemna zavislost obou smluv, pfiCemz nic nenasvéd¢uje tomu, ze by se

jednalo o dvé samostatné smlouvy.

Shodu s prvopisem potvrzuje.
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9. V oduvodnéni napadeného rozhodnuti ¢. 2 zalovany uvedl shodné zavéry ohledné
skutkového stavu véci, obsahu Smlouvy a uréeni poplatnika dané. V zajmu strucnosti
méstsky soud poukaze pouze na odlisnosti v napadeném rozhodnuti ¢. 2 oproti
napadenému rozhodnuti ¢ 1. Zalobce podle Zalovaného zvolil pro urdeni srovnavaci
danové hodnoty taktéz zjisténou cenu, zaklad dané byl tvofen sjednanou cenou ve vysi
7.500.000 K¢ a dati byla vydislena ve vy$i 300.000 K¢&. Zalovany na véc aplikoval shodné
normy a jejich aplikaci dospél k zavéru, ze pro stanoveni nabyvaci hodnoty bytu 07 se
srovnavaci danova hodnota této jednotky, tj. 75 % jeji ceny zjisténé (4.418.490 KJ),
porovna s cenou sjednanou, rovnajici se souctu ceny zjisténé bytu 29 ve vysi 5.365.890 K¢ a
doplatku ve vy$i 3.400.000 K¢, tedy s ¢astkou 8.765.890 K& Zalovany pak prisvédéil spravei
dané vtom, ze nabyvaci hodnotou bytu 07 byla cena sjednana ve vysi 8.765.890 K¢,
protoze je vyssi nez srovnavaci danova hodnota dle § 12 odst. 1 pism. a) ZOS.

10.  Zavérem zalovany shodné konstatoval, ze neni pravdou, ze se jedna o dvé na sobé
nezavislé smlouvy na jedné listiné. Smlouva je oznacena jako sménna, z jejitho obsahu je
ztejmé, ze jde o sménnou smlouvu, v jejim textu nejsou uvedeny kupni ceny, ale sménné
hodnoty, ze kterych strany vypocetly doplatek. Podstatou smlouvy dle zalovaného bylo,
ze je uvedena vzajemna zavislost obou smluv, pricemz nic nenasvéd¢uje tomu, ze by se
jednalo o dvé samostatné smlouvy.

II. Zaloba

11.  Zalobce uvedl, Ze skutkovy stav véci je detailné popsin v obou napadenych
rozhodnutich a ze o ném neni sporu. Spor je pouze o aplikaci zakona na dany pfipad.

12.  Zalobce namitl, ze smluvni dokumentace k prevodu byla koncipovana tak, ze se
M 4 Vv 4 i v 4 A v v v . i
jedna o penézni protiplnéni, které je ve Smlouvé oznaleno v K¢, jak bylo uvedeno i
v dafiovém priznani. Pouze nedoslo k faktické Ghradé kupni ceny v hotovosti nebo
bankovnim prevodem, ale zapoltenim vuéi kupni cené druhé nemovitosti, ktera se
prevadéla stejnou smluvni dokumentaci. Takovy zpusob thrady mél zalobce za legitimni,
protoze kupni cenu lze hradit rGznymi zpusoby (hotovosti, prevodem, sménkou,

/ v ’ / > / / v v v
zapoctem, postoupenim pohledavky atd.). Zalovany podle nazoru zalobce opomnél, ze
doslo k penéznimu plnéni a zapoctu pohledavek, a soustredil se pouze na vyklad toho, co
je Gplatou a ze v posuzovaném pripadé byla poskytnuta Gplata nepenéznim plnénim. Podle
\4 v M v /v M v vV Vv 4 . v 4
zalobce by se vSak na transakci mélo nahlizet jako na pfevod s penéznim protiplnénim
uhrazenym zapoctem pohledavek.

13.  Zalobce mél za to, Ze pro stanoveni sjednané ceny podle § 13 ZOS je smérodatna
cena sjednand ve smluvni dokumentaci, nikoliv hodnota nepenézniho plnéni, jak tvrdi
zalovany. Uvedeny nazor lze podle zalobce podpofit navrhem nékterych pracovnikd
finan¢niho Gfadu, aby strany Smlouvu zrusily, prevod vymazaly z katastru nemovitosti a
uzavrely dvé obdobné kupni smlouvy, ty zaslaly katastru nemovitosti a na jejich zakladé
by bylo vypracovano nové darové priznani k dani z nabyti nemovité véci s tim, ze by
pracovnici finan¢niho fadu uznali ceny za sjednané podle § 13 ZOS. To zalobce shledal za
absurdni, nebot by fakticky stejny skutkovy stav mél odlisné dariové dopady jen proto, ze
misto jednoho dokumenty by existovaly dva. To, zda je ve Smlouvé vyslovné zminén
zapocet pohledavek ¢i nikoliv, nemtze byt podle zalobce smérodatné.

14.  Zalobce uvedl, Ze jednim z argumentl spravce dané (neuvedenym v rozhodnuti)
bylo i to, Ze cena ve smluvni dokumentaci je smyslené ¢islo. K tomu zalobce podotkl, ze
v v 4 v / M 4 4 M Vv/ \4 v 4
soucet cen prevadénych nemovitosti dle smluvni dokumentace je vyssi nez ocenéni dle

Shodu s prvopisem potvrzuje.
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znaleckého posudku, vjednom pripadé je cena v dokumentaci vyssi a ve druhém nizsi
oproti znaleckému posudku, coZ je dano specifiénosti bytovych jednotek. Zalobce dodal,
ze o prevodu jednotek se jednalo jiz v roce 2014, k realizaci prevodu vsak doslo pozdéji,
takze ceny soudasné v dobé podani zaloby nejsou srovnatelné s cenami tehdejsimi.

15.  Zalobce uvedl, Ze i kdyby bylo tieba sjednanou cenu dle § 13 ZOS urdit na zékladé
hodnoty poskytnutého nepenézitého (resp. kombinovaného) protiplnéni, pak v obou
ptipadech postupoval spravce dané rizné. U jedné jednotky je podle zalobce protiplnénim
hodnota nabyvané jednotky a doplatek kupni ceny, u druhé jednotky ale spravce dané
povazoval za protiplnéni pouze hodnotu pozbyvané jednotky, nikoliv hodnotu nabyvané
jednotky sniZenou o doplatek kupni ceny. Zalobce poukizal na to, Ze Zalovany
v napadeném rozhodnuti ¢. 1 nespravné argumentuje, ze Cast jednotky v hodnoté 525.430
K¢ byla prodavana za 3.400.000 K¢. Podle zalobce tak organy v obdobnych pfipadech
pouzivaly odlisny postup stanoveni sjednané ceny, coz je v rozporu se zakonem. Vadou
napadeného rozhodnuti ¢. 1 by tak bylo to, Ze pti vypoctu nebylo pfihlédnuto k doplatku
ve vys$i 3,4 mil. K¢, ktery je pro tento UcCel penézitym plnénim se zapornym znameénkem.
Zalobce uvedl, Ze by akceptoval i to, kdyby spravce dané v obou pipadech urdil hodnotu
pozbyvané nemovitosti dle znaleckého posudku, coz vSak podle zalobce nema oporu
v zakoné. Spravce dané si podle zalobce vybral tu variantu, ktera pro néj vychazela
nejvyhodnéji.

16.  Zalobce uptesnil, %e ve smluvni dokumentaci k pfevodu nemovitosti se uvadi, e
obé smlouvy jsou na sobé zavislé, to zalobce v prubéhu danového tizeni prehlédl, avsak nic
to neméni na jeho argumentaci.

IV.  Vyjadfeni zalovaného k zalobé

17.  Zalovany ve vyjadreni k zalobé nejdfive rekapituloval dosavadni prubéh fizeni a
zjistény skutkovy stav véci, a to shodné jako v napadenych rozhodnutich. Zalovany
s ohledem na znéni Smlouvy odmitl, ze by se v posuzovaném pripadé jednalo o penézni

M v 4 v/ /7 v 4 4 \4 / 4
protiplnéni spocivajici v zapocteni pohledavek, podle zalovaného bylo poskytovano

vV 4 v 4 .. 4 ./ v - VvV 4 / Ve . v 4

nepenézni plnéni formou jiné nemovité véci a penézni doplatek ve vysi 3,4 mil. K¢, Zaklad
dané tak byl stanoven sjednanou cenou, tj. hodnotou nepenéziteho plnéni, pripadné

v v/ VVe / Ve VVe / v 4 . 4 M M 4 M
v souctu s dalsim penézitym (i nepenézitym plnénim. Sjednana cena tak zahrnuje jakékoliv
protiplnéni, které je nebo ma byt poskytnuto za nabyti vlastnického prava k nemovité
véci. Zalovany poukazal na to, ze ZOS neupravuje specialni rezim pro nabyvani nemovité
véci sménou, a predmétem dané tak jsou obé nabyti nemovité véci samostatné. Je-li vedle
nepenézitého protiplnéni poskytovano jesté dalsi financni vyrovnani, je sjednanou cenou
soucet téchto plnéni.

18. U nabyti vlastnického prava k bytu 07 se porovnavala cena sjednana, ktera je
stanovena jako nepenézité protiplnéni (tj. zjisténa cena bytu 29 dle znaleckého posudku ve
vysi 5.365.890 K¢), véetné finanéniho vyrovnani (tj. 3.400.000 K¢), v celkové vysi 8.765.890
K¢, se srovnavaci darfiovou hodnotou ze zjisténé ceny bytu 07, tj. 75 % z 5.891.320 K¢, tedy
4.418.490 K¢. Nabyvaci hodnotou pro uréeni zikladu dané pak byla sjednana cena
8.765.890 K¢, protoze byla vyssi nez srovnavaci dariova hodnota.

19. U nabyti vlastnického prava k bytu 29 se porovnavala cena sjednana, kterd je
stanovena jako nepenézité protiplnéni poskytované bytu 07, ale pouze do vyse zjisténé
ceny bytu 29, tj. zji$téna cena dle znaleckého posudku ve vysi 5.365.890 K¢, se srovnavaci
daniovou hodnotou ze zjisténé ceny bytu 29, tj. 75 % z 5.365.890 K¢, tedy 4.024.418 K<.

Shodu s prvopisem potvrzuje.
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Nabyvaci hodnotou pro urceni zakladu dané pak byla sjednana cena 5.365.890 K¢, protoze
byla vyssi nez srovnavaci danova hodnota. Postup se podle nazoru zalovaného lisi proto, ze
ve vy$i hodnoty nabyvané nemovité véc se jednd o sménu jedné nemovité véci za Cast
nemovité véci v odpovidajici hodnoté. Avsak ve zbyvajici Casti se podle zalovaného jedna o

prode;j.
V.  Posouzeni véci Méstskym soudem v Praze

20.  Méstsky soud prezkoumal napadené rozhodnuti v rozsahu zalobnich bodd, kterymi
je vazan (srov. § 75 odst. 2 zakona ¢. 150/2002 Sb., soudni rad spravni, ve znéni pozdéjsich
predpisu - dale jen ,s. 7 5.“), vCetné fizeni, které jeho vydani predchazelo. Pti prezkoumani
tohoto rozhodnuti méstsky soud vychazel ze skutkového a pravaiho stavu, ktery tu byl
v dobé rozhodovani spravniho organu (srov. § 75 odst. 1 s. t. s.). Vzhledem k tomu, ze
zalobce 1 zalovany vyjadfili souhlas s rozhodnutim bez nafizeni jednani, rozhodl méstsky
soud v souladu s ustanovenim § 51 odst. 1 s. f. s. bez natizeni jednani. Vady, k nimz by byl
povinen prihlédnout z moci Gfedni, méstsky soud neshledal.

21.  Méstsky soud taktéz neshledal divod pro natizeni jednani ani v dokazovani -
veskeré podklady jsou totiz soudasti spravnich spisu, z nichz zalovany vychazel a jehoz

M v v v v / v v v v
postup je predmétem prezkumu méstskym soudem. K poukazu zalobce v zalobé na to, ze
. 4 . V4 v / /] o v /] /v v / 4 4 \4
jeho nazor podporuje ndvrh nékterych pracovniki financnibo iiradu, méstsky soud uvadi, ze
k tomuto dukaznimu navrhu neprihlédl, nebot zalobce neoznacil zadné konkrétni
pracovniky finan¢niho uradu, které by mél méstsky soud vyslechnout. Navic je méstsky
soud toho nazoru, ze by se jednalo o dikaz nadbytecny, nebot k rozhodnuti ve véci plné
dostacoval obsah spravnich spist.

22.  Skutkovy stav je mezi stranami nesporny a vyplyva ze spravaiho spisu.

23.  Zalobce a pan O. uzavteli Smlouvu ze dne 17. 9. 2015, kterou alobce pteved] panu
O. vlastnické pravo k bytu 07 a pan O. prevedl zalobci vlastnické pravo k bytu 29. Dle
Smlouvy cini sménna hodnota bytu 07 c¢astku 7.500.000 K¢ a sménna hodnota bytu 29
dastku 4.100.000 K¢. Smluvni strany dohodly, ze pan O. doplati zalobei rozdil
v dohodnutych sménnych hodnotach ve vysi 3.400.000 K¢.

24.  Zalobce a pan O. dale uzav¥eli dodatek & 1 ke Smlouvé ze dne 23. 10. 2015, v ném?
se dohodli na tom, ze ¢l. VIII Smlouvy se nahrazuje novym znénim, podle kterého dan
z nabyti nemovitych véci hradi zalobce jak pro prevod vlastnického prava k bytu 07, tak 1
pro prevod vlastnického prava k bytu 29.

25.  Zdolozenych vypisi zkatastru nemovitosti vyplyva, ze zapisu prevodl
vlastnickych prav k bytu 07 i k bytu 29 byl proveden s G¢inkem ke dni 23. 12. 2015. Ke
shodnému dni Zalobce nechal ocenit oba byty. Ze znaleckého posudku ¢. 2311-31/2016 ze
dne 9. 5. 2016, zpracovaného znalcem Ing. J. K., vyplyva, ze byt 29 byl ocenén vyslednou
cenou po zaokrouhleni ve vysi 5.365.890 K¢. Ze znaleckého posudku ¢. 2310-30/2016 ze
dne 9. 5. 2016, zpracovaného totoznym znalcem, vyplyva, ze byt 07 byl ocenén vyslednou
cenou po zaokrouhleni ve vysi 5.891.320 K¢.

26.  Ze spisu dale vyplyva, ze zalobce podal dvé pfiznani k dani z nabyti nemovitosti,
obé dorulena spravci dané dne 20. 5. 2016. V priznani tykajicim se bytu 07 zalobce uvedl
sjednanou cenu ve vysi 7.500.000 K¢, zjisténou cenu ve vysi 5.891.320 K¢, srovnavaci
dariovou hodnotu ve vysi 4.418.490 K¢ (tj. 75 % ze zjisténé ceny), zaklad dané ve vysi
7.500.000 K¢ a vyslednou dan ve vysi 300.000 K¢. V priznani tykajicim se bytu 29 zalobce

Shodu s prvopisem potvrzuje.
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uvedl sjednanou cenu ve vysi 4.100.000 K¢, zjisténou cenu ve vysi 5.365.890 K¢, srovnavact
danovou hodnotu ve vysi 4.024.417,5 K¢ (). 75 % ze zjisténé ceny), zaklad dané ve vysi
4.100.000 K¢ a vyslednou dan ve vysi 164.000 K.

27.  Zalobce tedy vobou ptripadech byl toho nazoru, ze za zaklad dané méla byt

v /4 M 4 v 4 v o v 4 k4 vVv/
povazovana cena sjednana ve sménné smlouvé jako tzv. sménna hodnota, nebot byla vyssi
nez srovnavaci danova hodnota.

28.  Jak vyplyva zplatebntho vyméru ¢ 1 a zejména z odtvodnéni napadeného
rozhodnuti ¢. 1, u nabyti vlastnického prava k bytu 29 postupoval spravce dané tak, ze za
sjednanou cenu bytu 29 povazoval ¢ast ceny bytu 07 do vyse rovnayjici se zjisténé cené bytu
29, tj. castku 5.365.890 K¢, s tim, ze (podle jeho nazoru) zbyvajici ¢ast z hodnoty ceny bytu
07 (tj. rozdil mezi zjisténou cenou bytu 07 a zjisténou cenou bytu 29 ve vysi 525.430 K¢)
méla byt mezi stranami dorovnana doplatkem ve vysi 3.400.000 K¢. Takto vypoctenou
sjednanou cenu porovnal se srovnavaci danovou hodnotou (. 75 % ze zjiSténé ceny bytu
29 ve vysi 4.024.418 K¢). Sjednana cena byla vyssi nez srovnavaci danova hodnota, a proto
spravce dané pouzil za zaklad dané sjednanou cenu.

29.  Konkrétné pak zakladem dané u bytu 29 byla castka 5.365.900 K¢ (tj. cena bytu 29
zjisténa znaleckym posudkem zaokrouhlena na cela sta K¢ nahoru) a z ni uréena vyse dané

4 %, vysledna dan tak cinila 214.636 K¢ a spravce dané pozadoval platebnim vymérem ¢. 1
uhradit rozdil ve vy 50.636 K& (5. 214.636 K& - 164.000 K¥).

30.  Jak vyplyva z platebniho vyméru €. 2 i napadeného rozhodnuti ¢. 2, u dané z nabyti
vlastnického prava k bytu 07 postupoval spravce dané tak, Ze za sjednanou cenu bytu 07
povazoval zjisténou cenu bytu 29 (5.365.890 K¢) a doplatek (3.400.000 K¢), celkem tedy
8.765.890 K¢. Za srovnavaci daniovou hodnotu povazoval spravce dané 75 % ze zjisténé
ceny bytu 07, tj. ¢astku 4.418.490 K¢ (75 % z 5.891.320 K¢). Takto stanovena sjednana cena
byla vys$si nez srovnavaci daniova hodnota, a proto spravce dané pouzil za zaklad dané
sjednanou cenu.

31.  Konkrétné pak zakladem dané u bytu 07 byla castka 8.765.890 K¢ (. soucet ceny
bytu 29 zjisténé znaleckym posudkem a doplatku) a z ni urcena vyse dané 4 % - vysledna
dan tak ¢inila 350.636 K¢ (po zaokrouhleni) a spravce dané pozadoval uhradit rozdil ve vysi
50.636 K& (tj. 350.636 K& - 300.000 K&).

32.  Pro posuzovanou véc je pak relevantni ZOS ve znéni pred novelou provedenou
zakonem ¢. 254/2016 Sb., kterym se méni zakonné opatfeni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani
z nabyti nemovitych véci (dale jen ,Novela“). Podle pfechodného ustanoveni v ¢l. II
Novely plati, ze: ,[plro dariové povinnosti u dané z nabyti nemovitych véct, jakoz i pro prava
a povinnosti s nimi souvisejict, vzniklé prede dnem nabyti iicinnosti tohoto zdakona, se pouZije
zdakonné opatreni Sendtu ¢ 340/2013 Sb., ve znéni ucinném prede dnem nabyti ticinnosti
tohoto zakona.“ Novela nabyla G¢innosti dne 1. 11. 2016.

33.  Pravni Glinky pfevodu vlastnického prava k obéma bytim nastaly ke dni 23. 11.
2015, k tomuto dni je tedy tfeba vztahovat vznik datiové povinnosti k dani z nabyti obou
bytd, nebot podle § 3 zakona ¢. 280/2009 Sb., danovy tad, v rozhodném znéni plati, ze:
odlariovd povinnost vznikd okamZikem, kdy nastaly skutecnosti, které jsou podle zikona
predmétem dané, nebo skutecnosti tuto povinnost zakladajici.“ Datova povinnost tedy
vznikla pfede dnem nabyti G¢innosti Novely.

Shodu s prvopisem potvrzuje.
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34.  Podle ustanoveni § 10 ZOS plati, ze: ,[zlakladem dané z nabyti nemovitych véci je
nabyvaci hodnota snizend o uznatelny vydaj.“

35.  Podle § 11 ZOS plati, ze:

»(1) Nabyvaci hodnotou je

a) sjednand cena,

b) srovndvact dariova hodnota,

¢) zjisténd cena, nebo

d) zvlastni cena.

(2) Nabyvaci hodnota se stanovi ke dni, kdy nastala skutecnost, kterd je
predmétem dané z nabyti nemovitych véci.”

36.  Podle § 12 ZOS plati, ze:

(1) Nabyvaci hodnotou je sjednand cena,
a) je-li vyssi nebo rovna srovnavact dariové hodnoté, nebo
b) stanovi-li toto zikonné opatreni Sendtu, Ze nabyvaci hodnotou je vylucné
sjednand cena.
(2) Nabyvaci hodnotou je srovndvaci dariovd hodnota, je-li vyssi neZ sjednand
cena.
(3) Nabyvaci hodnotou je zjisténd cena,
a) neni-li nabyvaci hodnotou sjednand cena nebo srovndvaci dariovd hodnota,
nebo
b)stanovi-li toto zdakonné opatieni Sendtu, Ze nabyvaci hodnotou je vylucné
zjisténd cena.
(4) Lze-li urcit zvldasini cenu, je nabyvaci hodnotou vylucné tato cena.“
37.  Podle § 13 ZOS plati, ze: ,[s]jednanou cenou se pro icely dané z nabyti nemovitych
véct rozumi plata za nabyti vlastnického prava k nemovité véci.”

38.  Podle § 16 ZOS plati, ze: ,[z]jisténd cena je cena zjisténd podle zakona upravujiciho
oceriovani majetku.”

39.  Podle § 4 odst. 1 a2 ZOS plati, ze:

o(1) Uplatou se rozumi Cistka v penéznich prostredcich nebo hodnota

nepenézniho plnént, které jsou poskytnuty za prijaté plnéni.

(2) Hodnota nepenézniho plnéni se urci podle zakona upravujicibo oceriovini

majetku. Spociva-li nepenézni plnéni v poskytnuti nemovité véci a lze-li urcit
v oV /] N v Vv /] v /.

smérnou hodnotu, miize poplatnik zvolit, Ze hodnotou nepenézniho plnéni je

smérnd hodnota.”

40.  Zalobce predné v rdmci prvniho Yalobniho bodu tvrdi, e smlouva mezi nim a
panem O. nebyla sménna, ale ze se transakce skladala ze dvou kupnich smluv v jedné
listing. Zalobce konkrétné tvrdi, Ze protiplnéni za prevod vlastnickych prav k obéma
bytim bylo penézni, je ve smlouvé uvedeno ¢astkou v K¢ a ze sice nedoslo k thradé kupni
ceny v hotovosti ¢i pfevodem, ale zapocltenim pohledavky jedné strany transakce na
zaplaceni kupni ceny za jeden byt s pohledavkou druhé strany transakce na zaplaceni
kupni ceny za druhy byt. Rozdil mezi cenami bytd, urenymi ve Smlouvé, pak byl
dorovnan doplatkem.

Shodu s prvopisem potvrzuje.
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41.  Jak vyplyva z obou napadenych rozhodnuti, zalovany mél za to, ze se jednalo o
kombinaci sménné a kupni smlouvy. Zalovany k tomu uvedl, Ze: ,[shnlonva, kterou jsou
smériovdany nemovité véci, je analogickym smluvnim typem ke kupni smlouvé, ve které je za
nabyvanou nemoviton véc poskytovano nepenézité protiplnéni formou jiné nemovité wvéci.
K tomu miize byt poskytovino i penézni {1 jiné nepenézni vyrovndni, v daném pripadé financni
vyrovnani [...]. [...] odvolaci orgin konstatuje, Ze dle ¢l. II. [Smlouvy] byla mezi smluvnimi
stranami dobodnuta sména nemovitych véci, [jejiz] soucisti je také financni vyrovnani. Rozdil
v dohodnutych sménnych hodnotich pri sméné nemovitych véci byl smluvnimi stranami
sjednan ve vysi 3 400 000 K¢ (ve [Smlouvé] uvedeno dale také jen ,,Doplatek sménné hodnoty®).
[...] Pokud jedna strana pravnihbo jednini poskytuje kromé nemovité véci také plnéni ve formé
financniho vyrovndni, jednd se v podstatné o kombinaci sménné a kupni smlouvy, coZ je nutné
zohlednit pri stanoveni zdakladu dané. [...] K odvolatelové namitce odvolaci organ uvadyi, Ze ve
[Smlouve), konkrétné v cl. IX odst. 3 je uvedeno [,]Tato smlouva obsabuje v jedné listiné dvé
sménné/kupni smlouvy, vZdy ve vztabu k dané casti Predmétu smény (Predmétu smény 07 a
Predmétu smény 29), pricemz obé smlouvy obsazené v této listiné jsou na sobé pritom zavislé.[“]
Neni tedy pravdou, jak odvolatel mylné argumentuje, Ze se jednd o dvé smlouvy v jedné, na sobé
zcela nezavislé. Uzaviend smlouva je oznacena jako Sménna smlouva a také z jejiho obsabu je
zrejmé, Ze se jednd o sménnou smlouwvu. V textu smlouvy nejsou uvedeny kupni ceny, ale jsou
uvedeny sménné hodnoty, ze kterych si smluvni strany vypocetly prislusny doplatek. Podstaton
zde Tesené smlouvy je tedy uvddéna vzdajemnd zavislost obou smluv (viz ¢l. IX odst. 3 smlouvy),
kterd je zdikladnim rysem sménné smlouvy. Podle § 2184 odst. 1 zdakona ¢ 89/2012 Sb.,
oblansky zdkonik, ve znéni pozdéjsich predpisi, se sménnou smlouvu kazZda ze strany zavazuje
prevést drubé strané vlastnické pravo k véci vyménou za zdvazek drubé strany prevést vlastnické
pravo kjiné véci. Z uvedeného je ziemé, Ze nic nenasvédcuje tomu, Ze by se jednalo o dvé
samostatné smlonvy na sobé nezavislé.“ (body 21, 25 a 28 obou napadenych rozhodnuti).

42.  Z ustanoveni § 2184 zakona ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, v rozhodném znéni
(dale jen ,OZ“) vyplyva, ze: ,[slménnou smlouvou se kazda ze stran zavazuje prevést drubé
strané vlastnické pravo k véci vymeénou za zdvazek drubé strany prevést vlastnické pravo k jiné
véct.

43.  Podstatné nalezitosti kupni smlouvy jsou stanoveny v § 2079 OZ, podle kterého
plati, ze: [Klupni smlouwvou se proddvajici zavazuje, Ze kupujicimu odevzda véc, krerd je
predmétem koupé, a umozni mu nabyt vlastnické pravo k ni, a kupujici se zavazuje, Ze véc
prevezme a zaplati proddvajicimu kupni cenu.”

44.  Z vySe uvedenych ustanoveni dle méstského soudu vyplyva, ze prvkem odlisujicim
sménnou a kupni smlouvu je zavazek (proti)plnéni ve formé penéz za zavazek prevedeni
vlastnického prava k véci. Vyslovné to uvadi odborna literatura: ,[kloup? chipe zdkonoddrce
kupni smlouvu [...] jakoZto synallagmatické pravni jednani, na zdakladé kterého se prodavajici
zavazuje prevést na kupujiciho vlastnické pravo k predmétu koupé (véci) a kupujici k zaplaceni
kupni ceny a k prevzeti predmétu koupé. Synallagma, (resp. synallagmatické plnéni) znamend
véc na strané jedné a penize na strané drubé. Plnéni (protiplnéni) ve formé penéz jako
zakonného platidla je znakem kupni smlouvy, kterym se odlisuje od smény (sménné smlouvy).“
(srov. TICHY, Lubos. § 2079 Zékladni ustanoveni. In: SVESTKA, Ji#, Jan DVORAK,
Josef FIALA aj. Obcansky zikonik: Komentdr, Svazek V, (§ 1721-2520) [Systém ASPI].
Wolters Kluwer [cit. 2020-4-16]. ASPI ID KO89 e2012CZ. Dostupné v Systému ASPL
ISSN: 2336-517X.)

45.  V relevantnich ustanovenich Smlouvy se jeji strany dohodly na tom, ze:

Shodu s prvopisem potvrzuje.
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a) ,maji zdjem na sméné Predmétu smény 29 a Predmétu smény 07 uvedenych v ust. ¢l. I
této smlouwvy” (Cl. II odst. 1 Smlouvy)

b) ,[pan O.] routo smlouvou previdi na [zalobce] viastnické pravo k Predmétu smény 29 a
[zalobce] nabyvi Predmét smény 29 do svého vylucného vlastnictvi. Smluvni strany se
dobodly, Ze sménnd hodnota Predmétu smény 29 ¢ini 4.100.000,- K¢ [...]” (¢l. II odst. 2

Smlouvy),

c) n[zalobce] touto smlouvou prevadi na [pana O.] vlastnické pravo k Predmétu smény 07
a [pan O.] nabyvd Predmét smény 07 do svého vylucného vlastnictvi. Smluvni strany se
dobodly, Ze sménnd hodnota Predmétu smény 07 ¢ini 7.500.000,- K¢[...]” (¢l 1T odst. 3

Smlouvy),

d) [slmluvni strany se dobodly, Ze [pan O.] doplat{ [zalobci] rozdil v dobodnutych
sménnych hodnotdch, pricemz rozdil ¢ini 3.400.000,- K¢ [...] (ddle také jen ,Doplatek
sménné hodnoty®). (Cl. Il odst. 4 Smlouvy), a

e) [tlato smlouva obsahuje v jedné listiné dvé sménné/kupni smlouvy, vZdy ve vztahu
k dané Cisti Predmétu smény (Predmétu smény 07 a Predmétu smény 29), pficemz obé
smlouvy obsazené v této listiné jsou na sobé pritom zavislé (Cl. IX odst. 3 Smlouvy).

46.  Z citovanych ustanoveni je dle nazoru méstského soudu patrné, ze Smlouva neni
konstruovana tak, ze by jeji strany ujednaly dvé kupni smlouvy, tj. dva zavazky k prevodu
vlastnického prava a dva zavazky k Ghradé kupni ceny. Pravé naopak strany Smlouvy
vyslovné vyjadfily ,zdjem na sméné“, zavazaly se k prevodim vlastnického prava
k predmétam smény, na zakladé vlastni svobodné vile urcily sménné hodnoty predméta
smény a jedna z nich se pak zavazala k thradé doplatku sménné hodnoty, tj. rozdilu
sménnych hodnot.

47.  Uvedené reflektoval 1 Nejvyssi soud ve své judikature. V rozsudku ze dne 26. 9.
2002, sp. zn. 30 Cdo 1162/2002 uved|, ze ,,z ustanoveni § 588 o. z. je ovsem tieba dovodit, Ze
kupni smlowva je pravni skutecnosti, kteron vznika pravni vztah prodeje a koupé. Obsahem
tohoto prdva jsou prava a povinnosti na jedné strané proddavajiciho a na drubé strané
kupujiciho. Pojmovymi znaky kupni smlouvy jsou predmeét koupé a kupni cena. Kupni cena je
pak diplatou za predmét koupé sjednand v penézich. Je-li za predmét koupé poskytnut jiny
ekvivalent, jde o smlouvu sménnou (§ 611 o. 2.).“

48.  Z odborné literatury pak vyplyva, ze na uvedeném nic neméni ani sjednana thrada
doplatku sménné hodnoty: [hlodnota smériovanych véci neni rozhodna, jestlize nebyla
stranami vyslooné vyminéna jako predpoklad pro uzavieni smény. Je proto mozné ujednat
sménu, kdy vzdjemnd protiplnéni budou v rozdilné hodnoté. [...] Sménou bude i situace, kdy
bude vzdjemny nepomér cen smériovanych véci kompenzovin doplatkem v penézich.“ (srov.
Hulmdk, M. a kol.: Oblansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni dast (§ 2055-3014).
Komentat. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, 2072 s., str. 184).

49.  Zalobcem prezentovani konstrukce o tom, Ze kazdé strané Smlouvy vznikla
pohledavka na dhradu kupni ceny vidéi druhé strané Smlouvy, tyto pohledavky strany
Smlouvy vzajemné zapocetly a rozdil mezi nimi byl dorovnan doplatkem, ¢imz obé strany
Smlouvy uhradily kupni ceny, dle nazoru méstského soudu postrada logickou oporu ve
Smlouvé. Zalobce nijak nevysvétluje, pro¢ - pokud mély strany Smlouvy od podatku
v tmyslu uzavfit kupni smlouvy - oznadily smlouvu jako sménnou, pro¢ vyjadrily ,zdjem
na sméné”, pro¢ se dohodly na sménné hodnoté bytu 07 a bytu 29, a nikoliv na kupni cené.

Shodu s prvopisem potvrzuje.
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50. VL IV Smlouvy strany pomérné detailné ujednaly, jak bude pan O. hradit zalobci
smluveny doplatek. Dle ¢l. IV odst. 2, 3 a 4 Smlouvy mél byt doplatek hrazen ve vysi
900.000 K¢ z vlastnich zdroji pana O. a ve zbylé vysi 2.500.000 K¢ z hypote¢niho avéru,
pricemz zalobce se zavazal uzavtit s financujici bankou zastavni smlouvu k tizi bytu 07 s
tim, ze po prevodu vlastnického prava k bytu 07 bude zastavni pravo tizit nabyvatele bytu
07, tj. pana O. V ¢L. IV odst. 5 a 6 Smlouvy pak strany sjednaly, ze doplatek ma byt slozen
do tschovy bance a ze smlouva o Gschové musi obsahovat dva neodvolatelné prikazy pro
uvolnéni financ¢nich prostfedkt z Gschovy. V ¢l. IV odst. 7 Smlouvy strany sjednal, ze
zavazek pana O. uhradit doplatek je splnén dnem pfipsan celého doplatku na z Gschovniho
Uctu na udet zalobce.

51. Ve svétle toho, ze strany Smlouvy vénovaly tolik pozornosti zpsobu Ghrady
doplatku, pusobi tvrzeni, ze zbytek ,kupni ceny“ byl uhrazen vzajemnym zapoltem
pohledavek na Ghradu kupni ceny, aniz by byl tento zapocet ve Smlouvé jakkoliv zminén,
znacné nedivéryhodné.

52.  Totoznou argumentaci, avSak detailnéji rozvedenou, zalobce uplatnil i v odvolani
proti obéma platebnim vymérum, kde rovnéz uvedl, ze &. IX odst. 3 Smlonvy uvddi, Ze se
jednd o dvé samostatné smlouvy v jedné a obé smlouvy jsou na sobé nezavislé a Ze pokud by
z jakéhokoliv ditvodu nedoslo k prevodu jedné nemovitosti, prevod drubé nemovitosti by
probébl a kupni cena stanovend ve Smlouvé by tak musela byt ubrazena, aniz by bylo mozné
vyuzit predjimany zdpocet vici drubé kupni cené. Tomuto tvrzeni (ze kterého zalobce
v zalobé ustoupil) vsak formulace Smlouvy neodpovida. V ¢l. IX odst. 3 Smlouvy se totiz
uvadi, ze Smlonva obsahuje v jedné listiné dvé sménné/kupni smlouvy a Ze jsou na sobé zdvisle,
a v ¢l IV odst. 5 Smlouvy se pak uvadi, ze: ,[s]loZeni celého Doplatku sménné hodnoty na
sischovni icet u [...] banky dle tohoto odstavce je odkladaci podminkou prevodu vlastnického
prava k Predmétu smény 07 dle . II odst. 3 této Smlouvy a je také odklidaci podminkou
prevodu vlastnického prava k Predmétnu smény 29 dle ¢l. II odst. 2 této Smlouvy.“ Je tedy
patrné, ze oba prevody vlastnického prava k bytu 07 a k bytu 29 byly vzajemné zavislé a ze
strany nemély zajem na provedeni jednoho prevodu, aniz by soudasné doslo ke druhému
prevodu. I to pak podporuje zavér méstského soudu o neduvéryhodnosti argumentace
zalobce o tthradé dvou kupnich cen vzajemnym zapoctem.

53.  Jedinym ustanovenim Smlouvy, které zminuje kupni smlouvu, je jiz vyse citovany
¢l. IX odst. 3 Smlouvy. Z néj vsak podle nazoru méstského soudu nelze o povaze Smlouvy
nic dovozovat, nebot formulace, ze ,[tlato smlouva obsabuje < jedné listiné dvé
sménné/kupni smlouvy [...]”, je neurlita a o vuli stran uzavfit ten ktery konkrétni typ
smlouvy z ni nelze nic dovodit.

54.  Lze tedy shrnout, ze nic, kromé nepodlozeného tvrzeni zalobce, nenasvédcuje
tomu, ze by zalobce s panem O. sjednaly dvé kupni smlouvy. Méstsky soud ma tedy za to,
ze pravni jednani uzaviené mezi zalobcem a panem O. bylo dle svoji povahy sménnou
smlouvou a ze v ptipadé bytu 07 1 bytu 29 doslo k nabyti vlastnického prava sménou.

55.  Posuzoval-li nasledné méstsky soud daniové aspekty smény byta 07 a 29, z vyse
uvedenych ustanoveni ZOS vyplyva, ze toto zdkonné opatfeni ve svych ustanovenich
vyslovné neupravovalo stanoveni sjednané ceny (coby mozného zikladu dané) v situaci,
kdy k pfevodu vlastnictvi dochazelo na zakladé sménné smlouvy. Krajsky soud v Ostravé
ze dne 24. 5. 2018, ¢. j. 22 Af 50/2017 - 48, ¢. 3941/2019 Sb. NSS, www.nssoud.cz k tomu
vylozil, ze: [albsentuje-li v pravnim predpisu (zakonném opatveni Sendtu ¢. 340/2013 Sb., o
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dani z nabyti nemovitych véci, ve znéni #icinném do 31. 10. 2016) pravidlo, kterym se urcuje v
pripadé smény jako zcela specifickébo zpiisobu nabyti vlastnickébo prava nemovitych véci
sjednand cena, neni mozné sjednanou cenu stanovit vibec, a tudiz neni mozné z ni ani pri
stanoveni dariové povinnosti vychazet. V' disledku toho neni mozZné p¥i uréeni nabyvaci
hodnoty smériovanych nemovitych véci vychdzet ani ze srovndvact dariové hodnoty ve smyslu §
12 odst. 2 zakonného opatreni Sendtu ¢ 340/2013 Sb. V' takovém pripadé je urcujici pro
stanoveni nabyvaci hodnoty pouze cena zjisténd dle § 12 odst. 3 zikonného opatveni Sendtu ¢
34072013 Sb.“ Kasacni stiznost proti citovanému rozsudku byla zamitnuta rozsudkem
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 8. 10. 2019, ¢. j. 8 Afs 157/2018 - 38; Nejvyssi spravni
soud se s uvedenym nazorem Krajského soudu v Ostravé zcela ztotoznil.

56.  Krajsky soud v Ostravé 1 Nejvyssi spravai soud posuzovali situaci, kdy predmétem
prevodu nemovitosti byla sména pozemku navzajem; v projednavané situaci vsak strany
kromé smény nemovitosti - bytu pristoupily rovnéz k financnimu doplaceni hodnoty
vétsiho bytu.

57.  Strany podle obsahu Smlouvy stanovily sménnou hodnotu byta toliko jako ocenéni
hodnoty kazdého ze sménovanych byta. Sménnou protihodnotou za prevod vlastnictvi k
bytu v$ak byl pravé druhy byt, nikoliv jeho cena v penézich. Jakkoliv tedy smluvni strany
upravily vzajemnou dohodou postup, na jehoz zakladé doslo ke sméné nemovitosti a ve
vysledku ke sméné rovnocennych hodnot, nijak takto nesjednaly cenu za sménu byta.
Teprve pro dorovnani rozdilu ve sménnych hodnotach byl sjednan financni doplatek, coz,
jak bylo vyse vylozeno, nijak neodporuje pojmovym znakim sménné smlouvy a znamena
toliko dorovnani sménné hodnoty prevadéného bytu.

58. S ohledem na to je pak tfeba na véc podle nazoru méstského soudu jako priléhave
aplikovat pravni zavéry jiz vyse citovaného rozsudku Krajského soudu v Ostravé ze dne
24.5.2018, & j. 22 Af 50/2017 — 48, & 3941/2019 Sb. NSS, ze kterfch vyplyva, ¥ v pipads
nabyti vlastnického prava k nemovité véci sménou nelze stanovit zaklad dané z nabyti
nemovité véci prostrednictvim sjednané ceny, protoze ZOS pro takovy pripad neobsahoval
pravidlo, které by umoznovalo sjednanou cenu stanovit; v pfipadé smény je tfeba vychazet
z ceny zjiSténé.

59.  Pokud jde o nabyti vlastnického prava k bytu 29, z platebnitho vyméru ¢. 1 1
z napadeného rozhodnuti ¢. 1 pak vyplyva, ze spravce dané sice stanovil zaklad dané podle
sjednané ceny, avsak fakticky jeji vysi stanovil shodné jako cenu zjisténou. To vyplyva
z bodu 27 napadeného rozhodnuti ¢. 1, kde je uvedeno, ze: ,[n]abyvaci hodnotou [bytu 29]
byla, jak spravné spravce dané uvedl v [...}, cena sjednand wve vysi 5.365.890 K¢ [...1“ Ze
znaleckého posudku ¢. 2311-31/2016 ze dne 9. 5. 2016, zpracovaného znalcem Ing. J. K.
pritom vyplyva, ze byt 29 byl ocenén pravé vyslednou cenou po zaokrouhleni ve vysi
5.365.890 K<.

60.  Vysledna dan z nabyti bytu 29 vymétena zalobci platebnim vymérem ¢&. 1 ve vysi
214.636 K¢ pak odpovida vysi 4 % ze zjisténé ceny zaokrouhlené dle § 27 ZOS na celé
stokoruny nahoru (tj. 5.365.900 K¢ x 0,04 = 214.636 K¢).

61. I presto, ze spravce dané pfi vyméfeni dané z nabyti nemovité véci - bytu 29

4 v v v 4 . /4 Ve / v 4 v
postupoval formalné chybné, kdyz vychazel ze sjednané ceny, pfi vypoctu a stanoveni dané
fakticky dospél k zavéru, ktery je vsouladu se zakonem. Za této situace méstsky soud
nepfistoupil ke zruseni napadeného rozhodnuti ¢. 1, nebot zalovany by fakticky upravil
M o v 4 Vv M . v . / / ’ v Ve 4
jeden odstavec oduvodnéni, aniz by se jakkoliv zménil vysledny zavér o vysi stanovené
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dané. Takovy postup, jakkoli by znamenal napraveni pravné vadného posouzeni véci, by
v téchto okolnostech podle nazoru méstského soudu byl v rozporu se zasadou procesni
ekonomie.

62.  Zalobu proti napadenému rozhodnuti &. 1 proto méstsky soud zamitl.

63. Pokud jde o nabyti vlastnického prava k bytu 07, z platebniho vyméru ¢. 2 i
napadeného rozhodnuti ¢. 2 vyplyva, ze spravce dané stanovil zaklad dané taktéz sjednanou
cenou, pricemz za tu povazoval kombinaci zjisténé ceny bytu 29 (5.365.890 K¢) a doplatku
(3.400.000 K¢), celkem tedy 8.765.890 K¢. Takovy postup pro uréeni sjednané ceny vsak
dle nazoru meéstského soudu nema oporu v ZOS, kdyz zadné ustanoveni neupravoval
postup urceni sjednané ceny v pripadé nabyti nemovité véci sménou (jak vyplyva i
z rozsudku Krajského soudu v Ostravé ze dne 24. 5. 2018, ¢. j. 22 Af 50/2017 - 48, C.
3941/2019 Sb. NSS.), natoz doplnénou o doplatek do hodnoty sménované véci.

64.  Méstsky soud je toho nazoru, ze spravce dané mél stanovit zaklad dané podle
zjisténé ceny nemovitosti - bytu 07. Ta vyplyvala ze znaleckého posudku ¢. 2310-30/2016
ze dne 9. 5. 2016, zpracovaného znalcem Ing. J. K., podle kterého byl byt 07 ocenén
vyslednou cenou po zaokrouhleni ve vysi 5.891.320 K¢. I ve vztahu k tomuto znaleckému
posudku zalovany v bodé 26 napadeného rozhodnuti ¢. 2 uvedl, Ze v ném neshledal
nedostatky.

65.  Z uvedeného je patrné, ze je treba dastecné prisvédéit zalobei ve druhém zalobnim
bodu, avsak nikoliv v tom, ze mél spravce dané od sménné hodnoty bytu 29, dohodnuté ve
Smlouvé, odedist doplatek, ale v tom, ze mél spravce dané postupovat vaéi obéma nabytim
vlastnického prava sménou stejnym postupem, coz dle nazoru méstského soudu neuéinil.
Tomuto pozadavku vsak vyhovi stanoveni zakladu dané podle zjisténé ceny, priemz tento
postup ma oporu v § 12 odst. 3 pism. a) ZOS.

66.  Vysledna dan z nabyti nemovitosti - bytu 07 tak méla byt zalobci vymérena ve vysi
4 % ze zjisténé ceny ve vysi 5.891.320 K¢, zaokrouhlené dle § 27 ZOS na celé stokoruny
nahoru, tj. 235.656 K¢ (= 5.891.400 K¢ x 0,04).

67.  Meéstsky soud tedy shledal napadené rozhodnuti ¢. 2 nezakonnym, a proto zalobé
v tomto rozsahu vyhovél.

68.  Pro Uplnost méstsky soud doplriuje, ze postupem podle zjisténé ceny zalobce
celkem uhradi dan ve vysi 450.292 K¢ (235.656 K¢ + 214.636 K¢), zatimco postupem, ktery
sam zalobce navrhoval ve vymétovacim fizeni, by na dani uhradil celkem 464.000 K¢
(164.000 K¢ + 300.000 K¢). Postup podle zjisténé ceny je tak dle nazoru meéstského soudu
postupem ve prospéch zalobce, jakozto osoby, které byla ukladana datiova povinnost.

VI. Zavér a rozhodnuti o nakladech rizeni

69.  Na zakladé vSech shora uvedenych skuteénosti méstsky soud shledal zZalobu
divodnou v rozsahu, ve které smérovala proti rozhodnuti Odvolaciho finané¢niho
feditelstvi ze dne 21. 4. 2017, ¢. j. 18741/17/5100-31461-709097, a proto toto rozhodnuti
zrusil pro nezakonnost podle ustanoveni § 78 odst. 1 s. . s. Méstsky soud proto véc podle
ustanoveni § 78 odst. 4 s. 1. s. zalovanému vratil k dal$imu fizeni. Méstsky soud naopak
neshledal Zalobu divodnou v rozsahu, ve kterém sméfovala proti rozhodnuti Odvolaciho
finan¢niho feditelstvi ze dne 21. 4. 2017, ¢&. j. 18744/17/5100-31461-709097, a proto ji
v tomto rozsahu zamitl.
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70.  Pravnim nazorem, ktery soud vyslovil ve zrusujicim rozsudku, je v dal$im fizeni
4 4 /4 4 4 v v/ v/ 4 v / /
spravni organ vazan (§ 78 odst. 5 s. f. s.). V dal$im fizeni se zalovany bude znovu zabyvat
stanovenim dané z nabyti nemovitosti - bytu 07, pfiCemz za nabyvaci hodnotu pro
stanoveni zakladu dané ve smyslu ustanoveni § 10 a § 11 ZOS bude zalovany povazovat

zjisténou cenu podle ustanoveni § 12 odst. 3 pism. a) a § 16 ZOS.

71.  Vyrok o nakladech rizeni je odivodnén podle ustanoveni § 60 odst. 1,7 s. f. s.

72. Ve véci zaloby proti rozhodnuti Odvolactho financ¢niho reditelstvi ze dne 21. 4.
2017, ¢. j. 18744/17/5100-31461-709097 zalobce uspéch nemél, proto nema pravo na
nahradu nikladd ¥zeni. Zalovany mél v ¥Hzeni v tomto rozsahu procesni Gspéch, méstsky
soud mu nahradu nakladu fizeni nepriznal, nebot neshledal, Ze by zalovanému vznikly
Ucelné vynalozené naklady nad ramec jeho bézné Cinnosti.

73. Ve véci zaloby proti rozhodnuti Odvolactho finan¢niho reditelstvi ze dne 21. 4.
2017, ¢. j. 18741/17/5100-31461-709097 zalobce tspéch mél, ma tedy pravo na nahradu
nakladu rizeni pfed soudem, které divodné vynalozil, proti zalovanému, ktery ve véci
uspéch nemeél. Nahradu nakladu fizeni predstavuje pro zalobce soudni poplatek ve vysi
3.000 K¢ za Zalobu. Zalobce nebyl v Hzeni pravné zastoupen, nahrada nikladé pravniho
zastoupeni mu tak nenalezi. Ze soudniho spisu poté nevyplynuly zadné dalsi duvodné
vynalozené naklady zalobce. Celkova vySe nakladli fizeni zalobce tak cini 3.000 Ké.
Meéstsky soud tedy zalobci priznal nahradu nakladl fizeni v této vysi a kjeji vyplaté
stanovil zalovanému ptrimérenou lhutu.

Pouceni:

Proti tomuto rozhodnuti lze podat kasacni stiznost ve lhaté dvou tydnt ode dne jeho
doruceni. Kasacni stiznost se podava u Nejvysstho spravniho soudu, se sidlem Moravske
namésti 6, Brno, a to vtolika vyhotovenich (podava-i se v listinné podobé), aby jedno
zustalo soudu a kazdy ucastnik dostal jeden stejnopis. O kasaéni stiznosti rozhoduje
Nejvyssi spravai soud.

Lhata pro podani kasaéni stiznosti kon¢i uplynutim dne, ktery se svym oznacenim shoduje
se dnem, ktery urcil pocatek lhiuty (den doruceni rozhodnuti). Pripadne-li posledni den
lhuty na sobotu, nedéli nebo svatek, je poslednim dnem lhity nejblize nasledujici pracovni
den. Zmeskani lhuty k podani kasacni stiznosti nelze prominout.

Kasac¢ni stiznost lze podat pouze z divodt uvedenych v § 103 odst. 1 s. t. s. a kromé
obecnych nalezitosti podani musi obsahovat oznadeni rozhodnuti, proti némuz smétuje, v
jakém rozsahu a z jakych divodd jej stézovatel napada, a (daj o tom, kdy mu bylo
rozhodnuti dorudeno.

V fizeni o kasacni stiznosti musi byt stézovatel zastoupen advokatem; to neplati, ma-li
stézovatel, jeho zaméstnanec nebo ¢len, ktery za né jedna nebo jej zastupuje,
vysokoskolské pravnické vzdélani, které je podle zvlastnich zakont vyzadovano pro vykon
advokacie.

Soudni poplatek za kasa¢ni stiznost vybira Nejvyssi spravni soud. Variabilni symbol pro

4 4 / Vv M vVv/ 4 4 4 .
zaplaceni soudniho poplatku na ucet Nejvyssiho spravniho soudu lze ziskat na jeho
internetovych strankach: www.nssoud.cz.
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Praha 30. dubna 2020

JUDr. Ing. Viera Hordicova v.r.
predsedkyné senatu
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