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CESKA REPUBLIKA

~ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl vsenaté slozeném z predsedkyné JUDr. Elisky
Cihlafové a soudct JUDr. Jaroslava Hub4dka a JUDr. Karla Simky v pravni véci Zalobce:
AGRO-Méfin, a. s., se sidlem Zarybnik 516, Méfin, zastoupeny JUDr. MiloSem Jirmanem,
advokitem se sidlem Nadrazni 21, Zd4r nad Sizavou, proti zalovanému: Finanéni
feditelstvi v Brné, se sidlem nam. Svobody 98/4, Brno, v tizeni o kasa¢ni stiznosti zalobce
proti rozsudku Krajského soudu v Brné ze dne 12. 11. 2010, ¢. j. 30 Ca 183/2006 - 89,

takto:

Rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 12. 11. 2010, ¢. j. 30 Ca 183/2006 - 89,
se zruSuje avéc se vraci tomutosoudu k dalsimu fizeni.

Oduavodnéni:

Krajsky soud v Brné rozsudkem ze dne ze dne 12. 11. 2010, ¢. j. 30 Ca 183/2006 -
89, zamitl zalobu podanou zalobcem (dale jen ,stézovatel) proti rozhodnuti Financ¢niho
feditelstvi v Brné (dale jen ,finan¢ni Feditelstvi®) ze dne 20. 7. 2006, &. j. 9804/06/FR/140,
kterym bylo zamitnuto odvolani stézovatele proti platebnimu vyméru Finanéniho Gradu
v Mikulové (dale jen ,financ¢ni Grad®) ze dne 3.9.2003, ¢. j. 35140/03/300960/3845 o
vymeéreni dané z prevodu nemovitosti ve vysi 3415825 K¢ V oduvodnéni rozsudku
krajsky soud uvedl, Ze spornou otazkou je, zda maji byt prevadéné nemovitosti ocenény
zpusobem nakladovym nebo vynosovym. Pro uréeni zptisobu ocenéni je rozhodujict, zda v
den nabyti nemovitosti byla tato pronajata (ocenéni vynosovym zpusobem), ¢i nikoliv
(ocenéni nakladovym zptisobem). V daném ptipadé nebyl poplatnikem dané prevodce, ale
podle ust. § 8 odst. 1 pism. b) zakona ¢. 357/1992 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisu, (dale
jen ,zakon ¢. 357/1992 Sb.) nabyvatel, protoze se jednalo o nabyti nemovitosti v konkursu.
Utelem tohoto ustanoveni je, aby stat nebyl zkracen na svém pravu vybrat dai z prevodu
nemovitosti u subjektl, na které byl soudem prohlasen konkurs a soucasné, aby subjekt v
konkursnim ¥zeni nebyl zatiZen dal$im zivazkem. Umysl zakonodarce v takovém piipadé
nesméruje ke zdanéni prevodcem dosazeného vynosu, pfip. dosazitelného vynosu, z
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prodeje nemovitosti, nebot prevodce, ktery dosahl vynosu z prodeje, poplatnikem dané z
prevodu nemovitosti neni. Z téchto divodt nelze podle nazoru krajského soudu aplikovat
judikaturu Ustavntho soudu a Nejvy$iho spravntho soudu (sp.zn.IV.US 500/01,
I1. US 487/01, I US 644/01, &j. 1 Afs 98/2004-65 a1l Afs76/2004 - 59).
Protoze poplatnikem dané je nabyvatel, musi byt pfi ohodnoceni nemovitosti vzat v Gvahu
jeji pravni stav u nabyvatele. Zanikl-li nijemni vztah povolenim vkladu do katastru
nemovitosti konfusi s pravaimi Géinky ke dni podani navrhu na vklad, pak v den nabyti
nemovitosti stézovatelem, jiz najemni vztah neexistoval a pro ocenéni nemovitosti mél byt
vyuzit zpusob nakladovy, nikoliv vynosovy. Krajsky soud se dale zabyval tim, zda nedoslo
k prekluzi prava navyméfeni dané z prevodu nemovitosti a dospél k zavéru, ze
prekluzivni lhita stanovena v ust. § 22 odst. 1 zdkona ¢. 357/1992 Sb. neuplynula.

Proti tomuto rozsudku podal stézovatel v zakonné lhaté kasaéni stiznost z davoda
uvedenych vust. § 103 odst. 1 pism. a), b) a d) s. f. s. V kasacni stiznosti vyjadril
presvédCent, ze dani z pfevodu nemovitosti je zatizena prevadéna nemovitost. Smyslem ust.
§ 8 odst. 1 pism. b) zakona ¢. 357/1992 Sb. tak neni zatizeni nemovitosti nabyvané, nybrz
vymezeni poplatnika odlisné od ust. § 8 odst. 1 pism. a) citovaného zakona v duasledku
zvlastnich okolnosti (konkurs, vykon rozhodnuti, vyvlastnéni apod.). Nelze zaménovat
predmét dané z prevodu nemovitosti se zakonnym vymezenim poplatnika dané. Pokud
zakonodarce v ust. § 8 odst. 1 pism. a) zakona ¢. 357/1992 Sb. uréil poplatnikem dané z
prevodu nemovitosti prevodce a pod pism. b) citovaného ustanoveni stanovil vyjimku,
stalo se tak proto, ze v pfipadech v tomto ustanoveni uvedenych by nebylo mozné ¢i
spravedlivé zatizit prevodce dani z pfevodu nemovitosti nebo by nebylo mozné dan
vybrat. Rozhodné tim vsak neni minéna zména predmétu dané z Uplatného prevodu
vlastnictvi k nemovitostem na Uplatné nabyti nemovitosti. Z ust. § 9 odst. 1 zakona ¢.
357/1992 Sb. vyplyva, ze predmétem dané z prevodu nemovitosti je Gplatny prevod nebo
prechod vlastnictvi k nemovitostem. Z judikatury, na kterou v odivodnéni napadeného
rozsudku odkazuje krajsky soud, vyplyva, ze dani z prevodu nemovitosti je zatizena
prevadéna nemovitost, nikoliv nemovitost nabyvana a pro stanoveni zakladu dané must
byt vzat v Gvahu pravni stav nemovitosti u prevodce v okamziku zaniku jeho vlastnictvi,
nikoli u nabyvatele. Stézovatel povazuje za neptripustné, aby Uplatny prevod byl zatizen
dani v ruzné vy$i podle toho, kdo je poplatnikem. Takovy pfistup by byl v rozporu s
Ustavnl zasadou rovnosti prav a povinnosti (¢l. 1, ¢l. 4 odst. 3, ¢l. 37 odst. 3 Listiny
zakladnich prav a svobod). Predmétem dané z prevodu nemovitosti je Uplatny prevod,
ktery musi byt zatizen dariovou povinnosti v zakonem stanovené vysi, ktera nemuze byt
selektovana podle toho, kdo je poplatnikem. Neexistuji zadné zakonné divody, které by
danovym organum umoznovaly, resp. ukladaly, aby poplatnik vymezeny v ust. § 8 odst. 1
pism. b) zakona ¢. 357/1992 Sb. byl danové znevyhodnén oproti poplatnikovi
vymezenému v ust. § 8 odst. 1 pism. a) citovaného zakona. Stézovatel také namital, ze
skutkova podstata, z niz spravni organ, a nasledné i krajsky soud, vychazel, nema oporu ve
spisech, resp. je s nimi v rozporu. Nelze opomenout, ze uzivaci vztahy k predmétnym
nemovitostem, jakoz i vynosy z téchto vztaht vyplyvajici, zistaly zachovany i po prevodu
vlastnictvi na stézovatele. Jak stézovatel v pribéhu danového fizeni dolozil, byla dne
11.3.2002 sjednana mezi spravcem konkursni podstaty jako pronajimatelem a
stézovatelem jako nijemcem najemni smlouva a najemce poté podstatnou dast
predmétnych nemovitosti prenechal do podnajmu jinym subjektim. Tyto uzivaci vztahy
zustaly zachovany 1 po prevodu vlastnictvi, kdyz stézovatel s dfivéjsimi podnajemci sjednal
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s ulinnosti od nabyti vlastnictvi nijemni vztahy o stejném obsahu, jako byly drivéjsi
vztahy podnajemni. Krajsky soud se tedy ani okrajové nevyporadal s tim, Ze nemovitosti
zajistovaly vynos po prevodu na stézovatele ve stejném rozsahu jako pred prevodem.
Doslo pouze k zaniku najemniho vztahu konfuzi a k nahrazeni podnajemnich vztaht
vztahy nijemnimi. Proto zavér krajského soudu, ze najemni vztah ke dni pravnich Géinka
vkladu vlastnického prava stézovatele do katastru nemovitosti neexistoval a pro ocenéni
nemovitosti mél byt vyuzit nakladovy zptsob, je nespravny a toto skutkové zjisténi
nenachazi oporu ve spisech, respektive je v rozporu s listinami, které jsou obsahem spisu.
Stézovatel také setrval na svém nazoru, ze napadeny rozsudek a rozhodnuti finanéniho
feditelstvi jsou nezakonna i z toho dtvodu, ze doslo k prekluzi prava na vymeéreni dané z
prevodu nemovitosti, k cemuz kazdy organ prihlizi z uredni povinnosti. Stézovateli byla
dan z prevodu nemovitosti nepravomocné vymeérena platebnim vymérem Finanéniho
Gradu v Mikulové ze dne 3. 9. 2003, ¢. j. 35140/03/300960/3845, pri¢emz o odvolani proti
tomuto platebnimu vyméru rozhodovalo opakované financni teditelstvi, jehoz rozhodnuti
byla opakované zrusena krajskym soudem. Naposledy finanéni feditelstvi, aniz by vyckalo
rozhodnuti v soudnim fizeni, rozhodlo o odvolani dne 4. 5. 2009, a to tak, Ze zrusilo své
predchazejici rozhodnuti ze dne 19. 6. 2007, ¢imz potvrdilo, ze rozhoduje v odvolacim
fizenl az po bezmala Sesti letech od vydani rozhodnuti spravce dané, tedy pote, co
prekluzivni lhita jiz pfed znacnou dobou uplynula. Stézovatel je presvédcen, ze se na tuto
véc vztahuje pravni nazor vyjadteny v nalezu Ustavniho soudu ze dne 2. 12. 2008, sp. zn. L
US 1611/07. Proto navrhl zruSeni napadeného rozsudku a vraceni véci krajskému soudu
k dal$imu fizeni.

Financni feditelstvi ve vyjadreni ke kasaéni stiznosti k namitce prekluze uvedlo,
ze 1 pri vykladu ust. § 22 zakona ¢. 357/1992 Sb. za pouziti teorie 3+0 dosud nedoslo k
uplynuti prekluzivni lhtty. Na uvedeném zavéru nic neméni ani rozhodnuti o odvolani ze
dne 4.5.2009. Rovnéz tvrzeni stézovatele, ze skutkova podstata, z niz spravni organ, a
nasledné soud, vychazel, nema oporu ve spisech, neni na misté. Pro vysi dané je rozhodneé,
ze doslo k zaniku najemniho vztahu konfusi ke dni pravnich ucinkt vkladu do katastru
nemovitosti, kdy se stal stézovatel vlastnikem. Jak uvedl stézovatel ve své argumentaci,
ustalen4 judikatura Ustavniho i Nejvy$iho spriavniho soudu i komentdt k zikonu &
357/1992 Sb. se vyjadruji k pouziti ocenovaci metody v pripadech, kdy se jedna o
poplatnika podle ust. § 8 odst. 1 pism. a) tohoto zakona, tedy prevodce. V ptripadé
stézovatele se vsak jedna o poplatnika podle ust. § 8 odst. 1 pism. b) citovaného zakona,
kterym je pfi nabyti nemovitosti v ramci konkursu nabyvatel. S ohledem na odli$ného
poplatnika dané z prevodu nemovitosti jsou pro ocenéni nemovitosti za ulelem zjisténi
vyse této dané rozhoduyjici pravni vztah nabyvatele v okamziku nabyti jeho vlastnictvi
k nemovitosti. V den nabyti nemovitosti jiz najem neexistoval, nebot najemni vztah zanikl
tzv. konfusi, protoze stézovatel - najemce se stal vlastnikem. Nabytim nemovitosti doslo k
zaniku najmu, coz znamena, ze v den nabyti nemovitosti jiz najem neexistoval a slo tak z
hlediska ocenovacich predpisti o nemovitost nepronajatou. Jako takova byla také pro Gcely
stanoveni dané z prevodu nemovitosti oceniovana. Pouziti nakladového zplsobu pti
stanoveni zakladu dané neni v rozporu se zasadou rovnosti Ucastnikd rizeni. Stézovatel
totiz poruseni uvedené zasady dovozuje z pouziti odliSnych ocenovacich zptsobu v
pripadé, kdy je poplatnikem prevodce a kdy nabyvatel, tedy ruznych poplatnika dané z
prevodu nemovitosti. Finan¢ni feditelstvi proto navrhlo zamitnuti kasacni stiznosti.
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Nejvyssi spravni soud prezkoumal na zdkladé kasa¢ni stiznosti napadeny rozsudek
v souladu s ustanovenim § 109 odst. 3 a 4 s. t. 5., vazan rozsahem a duvody, které uplatnil
Vv /4 v 7 A% i Ve 4 4
stézovatel v podané kasalni stiznosti, a pritom sam neshledal vady uvedené v odst. 4,
k nimz by musel pfihlédnout z Gfedni povinnosti.

Nejprve se Nejvyssi spravni soud zabyval namitanou nezdkonnosti napadeného
rozsudku a rozhodnuti financ¢niho reditelstvi, ktera spociva podle stézovatele v prekluzi
prava dan z prevodu nemovitosti vyméfit. V daném pripadé lhita pro vyméreni dané
zatala bézet podle ust. § 22 odst. 1 zakona ¢. 357/1992 Sb. dne 31. 12. 2003 a skondéila by
tak nejdfive dne 31. 12.2006. Dan z pfevodu nemovitosti byla stézovateli pravomocné
vyméfena dne 21. 7. 2006, kdy bylo pravanimu zastupci stézovatele doruceno rozhodnuti
finanéniho feditelstvi ze dne 20.7.2006, ¢&.j.9804/06/FR/140, o zamitnuti odvolani
proti platebnimu vyméru. Toto rozhodnuti bylo sice zruseno rozsudkem krajského soudu
ze dne 21.2.2008, C.j.30 Ca 183/2006-29, ale tento rozsudek byl nasledné zrusen
rozsudkem Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 26. 2. 2009, ¢.j. 7 Afs 49/2008 - 48, takze
rozhodnuti finanéniho feditelstvi ze dne 20. 7. 2006 ,obzivlo“ a dan z pfevodu nemovitosti
je v soucasné dobé vymérfena pravomocné, pfi¢emz se tak stalo pred uplynutim prekluzivni
lhtty. V této souvislosti lze navic poukazat na ust. § 22 odst. 2 véta prvni citovaného
zakona, podle néhoz lze lhutu pro vymeéreni ¢i doméfeni dané prodlouzit tkonem
smérujicim k vymeéreni dané nebo jejimu dodate¢nému stanoveni, a dale na ust. § 41 véta
druhas. 1. s., kde je upraveno preruseni béhu lhuty pro zanik prava ve vécech dani po dobu
fizeni pred soudem podle tohoto zakona. Tato namitka stézovatele je proto neduvodna.

S ohledem na vys uvedeny zavér, ze pravo vymérit dan z prevodu nemovitosti neni
prekludovano, prezkoumal Nejvyssi spravni soud napadeny rozsudku v rozsahu druhé
stizni namitky.

Podle ust. § 10 pism. a) zak. ¢ 357/1992 Sb. je zakladem dané z prevodu
nemovitosti cena zjisténa podle zvlastniho predpisu, platna v den nabyti nemovitosti, a to 1
v/ v M i M i M 4 *vVVv/ v vV _V /4 4
v pripadé, je-li cena nemovitosti sjednana dohodou nizsi nez cena zjisténa; rozdil cen
/ 4 M 4 i v M 4 vVv/ \4 **V_V 4 M 4 v
nepodléha dani darovaci. Je-li vSak cena sjednana vyssi nez cena zjisténa, je zakladem dané
cena sjednana. Zjisténa cena je vazana na den nabyti nemovitosti, jimz je podle platné
pravni upravy den zapisu do katastru nemovitosti.

Smyslem citovaného ustanoveni je zajistit, aby cena, z niz bude vypoctena dan,

M 4 v 4 M M 4 4 v Ve / v i M 4 M .. 4

maximalné odpovidala objektivni, realné dosazitelné, cené nemovitosti. Stat tak mimo jiné

realizuje svuj zajem na vybéru dané tim, ze nizsi smluvni cenu nahradi pro Gcely vypocltu
dané cenou zjisténou podle zvlastnich predpisa.

Zvlastnimi predpisy, podle nichz se pro Ucel vypoctu dané z prevodu nemovitosti
ur¢l cena prevadéné nemovitosti, tedy zaklad dané, je zak. ¢. 151/1997 Sb., ve znéni
pozdéjsich predpisu, a provadéct vyhlaska ¢. 279/1997 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist.
Tyto predpisy upravuji jednotlivé metody vypoctu ceny. Jina metoda vypocltu je pouzita
pro nemovitost, jejiz vlastnik neni ve svém vlastnickém pravu omezen a jina, je-li omezen,
napt. tim, ze nemovitost je pronajata. Uvedena skuteCnost ma totiz vliv i na objektivné
dosazitelnou cenu nemovitosti, a proto se musi odrazet ve zpusobu vypoctu ceny zjisténé.
V ptipadé, ze je nemovitost pronajata, nelze pouzit nakladovy zpusob, ale zpuasob
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vynosovy, jak je stanoveno v ust. § 21 odst. 1 citované vyhlasky. Cena zjisténa vynosovym
zpusobem zohledriuje skutecnost, ze vlastnické pravo prevodce je omezeno, napt. tim, ze
nemuze pronajatou nemovitost uzivat. Dojde-li pak k pfevodu, popt. prechodu, vlastnictvi
pronajaté nemovitosti, vstupuje nabyvatel do pravniho postaveni prevodce - pronajimatele.
Tzn. ze je-li nabyvatelem osoba odlisna od najemce, pak najemni vztah nadale trva i po
zméné vlastnika nemovitosti.

Predmétem dané z prevodu nemovitosti je podle ust. § 9 odst. 1 pism. a) zakona
¢. 357/1992 Sb. vzdy uplatny prevod nebo prechod vlastnictvi k nemovitostem. Smyslem
tohoto ustanoveni je zatizit touto dani pfevodcem dosazeny, prip. dosazitelny, finan¢ni
vynos. Pro zji§téni objektivné dosazitelné ceny je pro tcely dané z prevodu nemovitosti
rozhodujici pravni stav nemovitosti v okamziku, kdy dochazi k zaniku vlastnického prava
prevodce. Pravni stav prevadéné nemovitosti je proto treba posuzovat vzdy z hlediska
prevodce véetné vsech skutkovych okolnosti, tj. 1 z hlediska existence najemniho vztahu, a
to bez ohledu na to, kdo je poplatnikem dané. Nejvyssi spravni soud se proto neztotoznuje
s ndzorem krajského soudu, Ze nelze aplikovat judikaturu Ustavniho soudu a Nejvy$siho
spravniho soudu (sp. zn. IV. US 500/01, II. US 487/01, IIL. US 644/01, & j. 1 Afs 98/2004 -
65 a1 Afs 76/2004 - 59).

V dané véci je nesporné, ze predmétné nemovitosti byly v dobé jejich prevodu
pronajaty. Najemni vztah existoval po celou dobu vkladového fizeni, tj. ode dne podani
navrhu na vklad az do dne, kdy katastralni 4fad rozhodl o povoleni vkladu. Pfevodce byl
po tuto dobu stale vlastnikem, nadale realizoval vsechna prava a povinnosti spojené
s vlastnickym pravem, vCetné danovych povinnosti. V okamziku, kdy prodal predmétné
nemovitosti, tj. v okamziku, kdy doslo k zaniku jeho vlastnického prava, byly tyto
zatizeny najemnim vztahem. Za této situace méla byt cena prevadénych nemovitosti
zjisténa vynosovym a nikoliv nakladovym zptsobem. Pravni nazor krajského soudu, ze
v daném pfipadé musi byt pfi zjistovani ceny nemovitosti vzat v Gvahu pravni stav
nemovitosti u nabyvatele, a protoze v den nabyti nemovitosti stézovatelem, jiz najemni
vztah neexistoval a pro ocenéni nemovitosti mél byt pouzit nakladovy zpusob,
je proto nespravny.

Z vyse uvedenych divodt Nejvyssi spravni soud napadeny rozsudek podle ust.
§ 110 odst. 1 véta prvni pred stfednikem s.f.s. zrusil avéc vratl krajskému soudu
k dal$imu fizeni, v némz je krajsky soud podle odst. 4 citovaného ustanoveni vazan
pravnim nazorem vyslovenym v tomto rozsudku. O véci bylo rozhodnuto bez jednani
postupem podle § 109 odst. 2 s. t. s., podle néhoz o kasacni stiznosti rozhoduje Nejvyssi
spravni soud zpravidla bez jednani.

O nahradé nakladG fizeni o kasacni stiznosti rozhodne krajsky soud v novém
rozhodnuti (§ 110 odst. 3 s. t. s.).

Poudeni:Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostredky pripustné.

V Brné dne 9. Ginora 2012
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JUDr. Eliska Cihlarova
predsedkyné senatu



