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CESKA REPUBLIKA

~ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvy$$i spravni soud rozhodl vsenitu sloZeném z predsedkyné Mgr. Evy Sonkové
asoudkytt JUDr. Milu$e DoSkové a Mgr. Sylvy Siskeové v pravni véci Zalobkyné:
STEINEX a.s., sesidlem Zamecka 2019/13, Kutim, zastoupena Mgr. Milanem Frybou,
advokatem se sidlem Jungmannova 319, Ji¢in, proti zalovanému: Generalni finanéni
feditelstvi, se sidlem Lazarska 15/7, Praha 1, proti rozhodnuti zalovaného ze dne 7. 4. 2020,
¢. j. 444/20/7100-30121-050343, o kasacni stiznosti zalobkyné proti rozsudku Krajského
soudu v Brné ze dne 28. 6. 2022, ¢. j. 29 Af 38/2020-45,

takto:
L Kasaéni stiznost se zamité.
II. Zalobkyné nem4 pravo na nahradu nakladd fizeni o kasa¢ni stiznosti.
IOI. Zalovanému se neptiznava nihrada nikladd fizeni o kasaéni stiznosti.

Odavodnéni:
L. Vymezeni véci a rozhodnuti krajského soudu

[1]  Smlouvou ze dne 1. 2. 2016 (dale jen ,smlouva“) bylo ve prospéch zalobkyné ztizeno
pravo stavby na dobu 20 let a ujednano, ze dan za nabyti nemovité véci uhradi zalobkyné.
Pravni G¢inky vkladu do katastru nemovitosti nastaly k témuz dni. Finanéni Gfad pro
Jihomoravsky kraj (dale jen ,spravce dané“) platebnim vymérem ze dne 15.9.2017,
¢. . 4020652/17/3005-70462-801324 (dale jen ,platebni vymér®), vyméril dan z nabyti
nemovitych véci ve vysi 305 600 K¢ ze zakladu 7 640 000 K¢, kterym byla cena sjednana
v dodatcich ke smlouvé. Nasledné na podnét spravce dané vydalo dne 2.7. 2019 Odvolact
finan¢ni Feditelstvi (dale jen ,OFR®) rozhodnuti &. j. 27201/19/5100-31461-701836, kterym
na zakladé § 121 odst. 1 zakona ¢. 280/2009 Sb., danovy rad (dale jen ,danovy rad®), nafidilo
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platebni vymér prezkoumat. Dtivodem byla kromé toho, Ze spravce dané chybné vymeéril
dan podle pomtcek, a¢ pro to nebyly splnény podminky, i skutecnost, ze byl nespravné
stanoven zaklad dané. Urceni nabyvaci hodnoty nemély ovlivnit dodatky ke smlouvé
uzavrené po rozhodném okamziku, kterym je vklad prava do katastru nemovitosti.
Odvolani zalobkyné zalovany v zahlavi oznalenym rozhodnutim zamitl.

[2]  Proti rozhodnuti zalovaného brojila zalobkyné Zalobou podanou u Krajského soudu
v Brné (dale jen ,krajsky soud®). Krajsky soud v zahlavi uvedenym rozsudkem zalobu zamitl,
nebot mél za to, ¢ OFR a alovany postupovali spravné, kdy? shledali podminky pro
narizeni prezkoumani platebniho vyméru.

[3]  Krajsky soud predeslal, Ze pravo stavby je mozno ztidit Gplatné ¢i beziplatné. Kdyby
byl stavebni plat sjednan neplatné, nebylo by pravo stavby zfizeno. Pokud by smlouva
neobsahovala zakladni nalezitosti, nemohlo by pravo stavby byt zapsano do katastru
nemovitosti a navrhovatel by byl katastralnim dfadem vyzvan ke zhojeni vad navrhu.
Stavebni plat byl tedy ujednan v souladu se zakonem. Ze smlouvy lze zjistit, od kdy, za jakou
dobu a v jaké celkové vysi by mél byt stavebni plat uhrazen. V dobé zipisu prava stavby do
katastru nemovitosti byl stavebni plat ujednan ve vysi 2 400 000 K¢ roéné s tim, ze prvni
nalezi za kalenda¥ni rok, ktery nasleduje po kolaudaci stavby. Zalobni vytka, e tplata za
ztizeni prava stavby byla platné sjednana teprve v dodatcich ke smlouveé, neobstoji.

[4]  Krajsky soud pripomnél, ze podle § 1274 zakona ¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik
(dale jen ,obclansky zakonik®) se neprihlizi k ujednani, podle kterého by zména vyse
stavebniho platu zavisela na nejisté budouci udalosti. Na nejisté budouci udalosti tedy musi
zaviset zména vySe stavebniho platu, nikoli ujednani o stavebnim platu jako takové. Pojem
nejisté udalosti se nevztahuje na ujednani pocatku splaceni stavebniho platu. Neprisved<il
tedy zalobni namitce, ze stavebni plat nebyl ve smlouvé sjednan v souladu se zakonem.

[5] Podle krajského soudu je okamzikem vzniku skutecnosti zakladajici darovou
povinnost den pravnich u¢inka vkladu smlouvy do katastru nemovitosti. Nabyvaci hodnota
se stanovi ke dni, kdy nastala skutecnost, jez je predmétem dané z nabyti nemovitych véci.
Odkazal na rozsudek Nejvyssiho spravaiho soudu ze dne 28. 1. 2009, ¢. j. 1 Afs 5/2009-62,
podle néhoz je rozhodny obsah smlouvy ke dni vzniku prava stavby. V dobé zapisu prava
stavby do katastru nemovitosti byl stavebni plat ujednan ve vysi 2 400 000 K¢ rocné s tim,
ze prvni stavebni plat nalezi za kalendatni rok, ktery nasleduje po kolaudaci stavby. Dodatky
smlouvy byly sepsany po pravnich déincich vkladu smlouvy do katastru nemovitosti.
Dodatek ¢. 2 byl sice posléze predmétem zapisu do katastru nemovitosti a byl katastralnimu
Uradu predlozen, avsak rozhodujici je stav ke dni pravnich 4éinka vkladu, kterym pravo
stavby vzniklo, tedy datum, kdy byl ptvodni navrh na vklad podan katastralnimu ufadu,
a spravce dané tak nemohl k pozdéjsim dodatkam prihlizet. Upresnéni predmétu smlouvy
dodatkem ¢. 2 dle krajského soudu nema vliv, nebot stavebni plat si strany sjednaly na
zakladé smluvni volnosti.

[6]  Ze spisového materialu podle krajského soudu vyplyva, ze spravce dané vychazel pri
vydani platebniho vyméru nejen ze smlouvy, ale iz dodatkt, které vsak ke dni podani
navrhu na vklad do katastru nemovitosti (tedy ke dni vzniku predmétu dané z nabyti
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nemovitych véci) neexistovaly. To bylo v rozporu se zakonem. Postup OFR a Zalovaného
byl vsouladu s § 121 odst. 3 danového radu, nebot podminky pro natizeni prezkumu
rozhodnuti byly splnény.

[7] Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 12. 1. 2006, ¢.j. 2 Afs 42/2005-136,
¢. 843/2006 Sb. NSS, neni podle krajského soudu na tento pripad priléhavy. Jednak se tyka
dané z pfijma a také v pripadé zalobkyné nelze hovofit o virtualni hodnoté ¢i zdanlivosti
jejtho pfijmu z prava stavby, nebof stavebni plat byl ujednin ve smlouvé uréité
a srozumitelné, v presné stanovené vysi a pocatku splaceni.

II. Obsah kasalni stiZznosti a vyjadfeni Zalovaného

[8]  Proti rozsudku krajského soudu podala zalobkyné (dale jen ,napadeny rozsudek®
a ,stézovatelka®) kasaéni stiznost z divodt podle § 103 odst. 1 pism.a) ad) zikona
¢. 150/2002 Sb., soudni rad spravni (dale jen ,s. f. 5.“), tj. pro nespravné posouzeni pravni
otazky a nepfezkoumatelnost.

[91  Stézovatelka namita, ze nedoslo k naplnéni podminek pro narizeni prezkoumani
rozhodnuti podle § 121 odst. 1 danového fadu, nebot platebni vymeér byl vydan v souladu
s pravnimi predpisy.

[10] Podle stézovatelky nelze prihlizet ke smluvnimu ujednani o stavebnim platu kvuli

jeho neurditosti a's ohledem na vazbu celkové vyse stavebniho platu na nejistou budouct

udalost. Ke dni uzavieni smlouvy ani ke dni G¢inkt vkladu do katastru nemovitosti nebylo

mozno urcit celkovou ¢astku stavebniho platu. Zalovany mohl uréit nabyvaci hodnotu prava

stavby pouze diky tomu, ze nasledné ke kolaudaci stavby skuteéné doslo. Prezkoumani
4 / v v/ o / oV 4

platebniho vyméru bylo natfizeno z duvodu, ktery nemize obstat.

[11]  Smluvniujednani o stavebnim platu je kvtli vazbé na kolaudaci jako nejistou budouct
udalost v rozporu s § 1247 vétou druhou obcanského zakoniku, a proto k nému nebylo
mozné prihlizet. Stavebni plat byl urcité a platné sjednan az dodatkem ¢. 1 ve spojeni
s dodatkem ¢.2, nebot az tam smluvni strany platné sjednaly stavebni plat v souladu
s oblanskym zakonikem a tak, ze byla jednoznacné a urcité stanovena celkova vyse tplaty
za zfizeni prava stavby, a to s Glinky ex tunc.

[12]  Stézovatelka dale nesouhlasi se zavérem krajského soudu, ze nebyla-li by platné
M 4 / Vv 4 v v/ 4 4 M

sjednana vyse stavebniho platu ve smlouvé o zfizeni prava stavby, nevedlo by to ke vzniku
prava stavby, nebot by nebylo mozné provést zapis do katastru nemovitosti. Podle ni

v/ vV Vv M / 4 4 Ve /v v 4 v

v pripadé, ze k ujednani o stavebnim platu nelze prihlizet, tato skute¢nost neznamena, ze by
nedoslo k zapisu samotného prava stavby, nebot zdanlivé ujednani o vysi stavebniho platu
nezpusobuje neplatnost ostatnich ustanoveni smlouvy. Doslo-li v daném pripadé k zapisu
prava stavby do katastru nemovitosti dle predlozené smlouvy, nelze ztéto skutecnosti
dovozovat, ze ujednani o stavebnim platu bylo platné. Zapis stavebniho platu nadto ani
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nebyl pfedmétem zapisu do katastru nemovitosti a ustanoveni smlouvy o stavebnim platu
nebylo katastralnim Gradem nijak posuzovano.

[13]  Stézovatelka povazuje za nepriléhavy odkaz krajského soudu na rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu ¢.j. 1 Afs 5/2009-62. V nyni posuzovaném piipadé byl dodatek ¢.2 ke
smlouvé o zfizeni prava stavby, ktery zhojil vady smlouvy, pfedmétem zapisu do katastru
M 4 v v v/ v /4 4 4 / V. v . /
nemovitostl a byl predlozen pfislusnému katastralnimu aradu, coz krajskym soudem
odkazovany judikat nefesil, nebot tam dodatek ke kupni smlouvé nebyl predmétem zapisu
do katastru nemovitosti a nebyl katastralnimu Gfadu predlozen. Ze zdanlivého ujednani
o stavebnim platu ve smlouvé nelze stanovit zaklad dané.

[14] Stézovatelka dale sodkazem na rozsudek ¢.j.2 Afs42/2005-136 uvedla, ze
predmétem dané ma byt skutecna hodnota plnéni, nikoli hodnota virtualni, ktera nebude
realizovana. Jiz jen ze skute¢nosti, ze zalovany pfi natizeni prezkoumani platebniho vymeéru
vysel z prostého souctu rocnich stavebnich platd a doby trvani prava stavby bez ohledu na
pocatek placeni stavebniho platu, je zfejmé, ze ve sfére stézovatelky nikdy nedojde a ani
nikdy nemohlo dojit k plnéni stavebniho platu ve vysi, kterou dovozoval zalovany pri
narizeni prezkumu, a proto takova vyse stavebniho platu nemohla byt legitimni nabyvaci
hodnotou podstatnou pro vyméfeni dané z nabyti nemovitych véci. S ohledem na dodatky
ke smlouvé o zfizeni prava stavby je nepochybné, zZe stézovatelkou placeny stavebni plat
nebude fakticky nikdy poskytnut ve vys$i dle ptivodni smlouvy.

[15]  Sjednanou cenou je pritom dle § 13 a § 4 opatfeni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani
z nabyti nemovitych véci (dale jen ,zakonné opatreni), veskeré plnéni (penézité
1 nepenézite), které je poskytnuto za ptijaté plnéni, tj. za zfizeni prava stavby. Za Gstavné
konformni nelze povazovat zdanéni plnéni, jehoz Glinky nikdy nenastaly a které nebylo
anebude nikdy realizovano. Stouto namitkou se podle stézovatelky krajsky soud
nedostateéné a neprezkoumatelné vyporadal. Stavebni plat neni prijmem stézovatelky, jak
nespravné krajsky soud uvadi, jeji namitka sméfovala k tomu, aby bylo zdanéno poskytnuté,
nikoli nerealizované plnéni.

[16]  Zalovany ve svém vyjadfeni navrhl, aby byla kasadni stiznost zamitnuta. StéZovatelka
opakuje sva tvrzeni zzaloby apouze takto rozporuje jednotlivée body oduvodnéni
napadeného rozsudku krajského soudu. Zalovany povazuje napadené rozhodnuti za ¥adné
oduvodnéné a vydané v souladu s platnou legislativou.

III. Posouzeni Nejvyssim spravnim soudem
[17] Nejvyssi spravni soud prezkoumal napadeny rozsudek v mezich rozsahu kasacni
% i v/ v v / o o / b 4 / VeV \4 i
stiznosti a pripustné uplatnénych divodu, kterymi je vazan, pricemz zkoumal ito, zda
/ /7 . i \ Ve / /v ’ . .
napadeny rozsudek netrpi vadami, k nimz by musel prihlédnout z uredni povinnosti (§ 109

odst. 3a4s. t.s.). Dospél k zavéru, ze kasacni stiznost neni davodna.

III. a) Neprezkoumatelnost napadeného rozsudku
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[18]  Stézovatelka namita, ze napadeny rozsudek je neptezkoumatelny, nebot krajsky soud
nesrozumitelné vyporadal (resp. nevyporadal) jeji namitku, jiz argumentovala, ze nelze za
/ v 4 \4 v 4 v 4 4 M . 4
ustavné konformni povazovat zdanéni plnéni, které nebylo a nebude nikdy realizovano.
Dale se podle stézovatelky krajsky soud nedostatecné srozumitelné vyporadal s namitanou
v /7 vV v v 4 4 4 /4

skutecnosti, ze v dobé uzavieni smlouvy smluvnim stranam nebylo znamo, zda a kdy bude
kolaudaéni rozhodnuti vydano.

[19] K neprezkoumatelnosti rozsudku rozsifeny senat v usneseni ze dne 5.12.2017,
¢. .2 As 196/2016-123, uvedl, ze aplikace tohoto kasacnibo divodu pripadi v vivabu
vyjimecné, neni-li z odivodnéni rozhodnuti krajského soudu vibec patrno, jak soud hodnotil
podstatné divody ¢i skutecnosti uplatnéné v ramci zalobnich bodu. Naopak nelze povazovat za
neprezkoumatelné takové rozhodnuti krajského soudu, z jehoz odiivodnéni Ize (byt'i zoblednénim
celkového kontextu diivodii uvedenych v odivodnéni) seznat, jaky ndazor krajsky soud zaujal vici
diileZitym skutkovym a pravnim otazkam podstatnym pro rozhodnuti projedndavané véci.

[20] 'V dané véci bylo podstatnou otazkou, zda bylo v rozporu s pravnim predpisem
stanovit zaklad dané z Gplaty sjednané v dodatcich pozdéji a v jiné vysi, nez tomu bylo
k okamziku zapisu prava stavby do katastru nemovitosti. Krajsky soud srozumitelné popsal
aradné oduvodnil, pro¢ kdodatku smlouvy nelze prihlizet. S namitkou zdanéni
nerealizovaného plnéni se vyporadal v bodé 54 napadeného rozsudku a vénoval se i otazce
kolauda¢niho rozhodnuti coby nejisté budouci udalosti ve smyslu § 1247 obcéanského
zakoniku, pricemz relevanci jeho Gvah pro posouzeni rozhodnych pravnich otazek kasacni
soud posoudil nize.

[21] Namitky stézovatelky poukazujici na neprezkoumatelnost napadeného rozsudku
nejsou duvodné. Odlisny pohled stézovatelky na pravni posouzeni véci nezaklada vadu
neprezkoumatelnosti napadeného rozsudku. Jinou otazkou je spravnost pravniho posouzeni
soudu, resp. zakonnost napadeného rozsudku, kterou se Nejvyssi spravni soud zabyval
nasledné.

III. b) Splnéni podminek pro narizeni prezkoumdni rozhodnuti

[22]  Stézovatelka namita, ze nedoslo k naplnéni podminek pro nafizeni prezkoumani
rozhodnuti, nebot platebni vymér byl vydan v souladu s privnimi predpisy. Uplata za
ztizeni prava stavby byla platné sjednana teprve dodatky smlouvy, proto byl zaklad dané
takto uréeny stanoven spravné.

[23] Podle § 121 odst. 1 danového radu spravce dané z moci iredni navidi prezkoumdni
rozhodnuti, jestlize po predbéZném posouzeni véci dojde k zavéru, Ze rozhodnuti bylo vydino
v rozporu s pravnim predpisem. K vaddm vizeni, o nichZ nelze mit ditvodné za to, Ze mohly mit
vliv na soulad napadeného rozhodnuti s pravnimi predpisy, se nepribliZi.

[24] Podle §2 odst. 1 pism. b) zakonného opatteni, plati, ze predmétem dané z nabyti
nemovitych véci je vplatné nabyti vlastnického prava k nemovité véci, kterd je pravem stavby,
Jimz zatiZeny pozemek se nachazi na vizemi Ceské republiky.
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[25] Podle § 4 odst. 1 zakonného opatfeni, ve znéni Gcinném do 31. 10. 2016, plati, ze
vplatou se rozumi Cdstka v penéZnich prostredcich nebo hodnota nepenézniho plnéni, které jsou
poskytnuty za prijaté plnéni.

[26] Podle § 10 zakonného opatteni plati, ze zikladem dané z nabyt{ nemovitych véci je
nabyvaci hodnota sniZend o uznatelny vydaj. Nabyvaci hodnotou je a) sjednand cena, b)
srovndvaci dariovd hodnota, c) zjisténd cena, nebo d) zvlastni cena (§ 11 odst. 1 zakonného
opatreni). Podle odst. 2 téhoz ustanoveni nabyvaci hodnota se stanovi ke dni, kdy nastala
skutecnost, kterd je predmeétem dané z nabyti nemovitych véci.

[27] Podle § 12 odst. 1 pism. a) zakonného opatteni nabyvaci hodnotou je sjednand cena,
je-li vyssi nebo rovna srovndvaci dariové hodnoté. Podle odst. 2 téhoz ustanoveni nabyvact
hodnotou je srovnavaci dariova hodnota, je-li vyssi nezZ sjednand cena.

[28] Podle § 13 zakonného opatfenti, ve znéni G¢inném do 31. 10. 2016, plati, ze sjednanon
cenou se pro icely dané z nabyti nemovitych véci rozumi viplata za nabyti vlastnického priva
k nemovité véci.

[29] Prezkumné fizeni je tradicnim dozoréim prosttedkem slouzicim k ochrané
objektivni zakonnosti rozhodnuti organt financni spravy, jehoz prostrednictvim dochazi
k napravé zasadnich pravnich vad zpusobujicich nezakonnost rozhodnuti. Ma dvé faze:
4 J4 i M i /4 4 v 4 v/ 4 /4 o4 /4

v prvai dochazi kiniciaci (vyvolani) prezkumného fizeni; v nasledujici k samotnému
prezkumu rozhodnuti (viz rozsudek NSS ze dne 19.10.2006, ¢.j. 1 Afs 21/2006-52).
V ramci prvni faze prezkumného fizeni dochazi k predbézZnému posouzeni zakonnosti

4 **V_V 4 4 4 M v i Ve M v/ / 4 v
rozhodnuti, tedy zjisténi (ne)souladu s pravnimi predpisy. Dospéje-li nadtizeny spravce dané
k zavéru, ze dané rozhodnuti je v rozporu s pravnimi predpisy, nafidi jeho prezkoumani. Ve
druhé fazi fizeni dochazi k prezkumu samotnému, tedy ucinéni si zavéru o divodnosti ¢i
nedavodnosti nafizeni prezkoumani zakonnosti rozhodnuti (srov. rozsudek NSS ze dne

2.11. 2016, ¢. j. 6 Afs 161/2016-38).

[30] Z ustalené judikatury Nejvyssiho spravaiho soudu (rozsudky ze dne 19. 10. 2006,
¢.j. 1 Afs 21/2006-52, ze dne 19.5.2016, C.j.9 Afs 17/2016-43, nebo ze dne 8.9. 2016,
¢.j. 10 Afs 165/2016-27) vyplyva, ze rozhodnuti o natizeni prezkoumani vydané v danovém
fizeni z moci Ufedni podléhaji prezkumu spravnim soudem.

[31] Zakonnou podminkou pro nafizeni prezkoumani rozhodnuti (iniciaéni faze) je
rozpor spravnim predpisem, ktery musi byt vrozhodnuti o nafizeni prezkoumani
rozhodnuti vymezen. Vydani rozhodnuti predchazi predbézné posouzeni, které je
procesem, v ramci néhoz spravce dané rozhoduje, zdali v dané véci nafidi, ¢i nenaridi
prezkoumani rozhodnuti. Z odivodnéni natizeni prezkoumani rozhodnuti proto musi byt
posléze patrné, v éem je spravcem dané spatfovan rozpor s pravnimi predpisy, tedy jaka
Gvaha jej vedla (jak véc predbézné posoudil) k nafizeni prezkoumani rozhodnuti (rozsudek
NSS ze dne 21.12.2017, ¢.j.1 Afs 198/2016-62). Ve druhe fazi, ato jen tam, kde
prezkoumani vibec je povoleno a fizeni tedy znovu ,otevreno®, se rozhoduje o tom, zda
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puvodni prezkoumavané rozhodnuti bude zménéno nebo zruseno (ato u organu, ktery
puvodné rozhodl v poslednim stupni).

[32] V této véci je predmétem prezkumu vysledek prvni faze, tj. rozhodnuti o nafizeni
prezkoumani puvodniho platebniho vyméru. Nadfizeny spravce dané uvedl, ze dan byla
stanovena v rozporu s § 98 dariového radu a jeji zaklad byl stanoven v rozporu s § 10, § 4
a§ 13 zakonného opatteni. Zalovany se snim ztotoznil a kromé toho v napadeném

4 . . . o * 4 . / 4 / 4 / o ’ 4 v
rozhodnuti vyjevil 1 svlij nazor na to, jaky ma byt spravny zpusob stanoveni zakladu dané,
¢imz zejména reagoval na odvolaci namitky.

[33] Zakonem stanovenymi podminkami pro vydani rozhodnuti o narizeni prezkoumanti
rozhodnuti (§ 121 odst. 1 dantiového radu) je vymezen okruh otazek, které mél krajsky soud
na zakladé Zalobnich namitek posoudit. Podstatné tedy bylo, zda se zalobou podatilo
zpochybnit odavodnény zavér, ze zaklad dané byl urden na zakladé ujednani smlouvy
sjednaného pozdéji nez k rozhodnému okamziku, kterym je podle zakona den pravnich
ucinkt vkladu prava stavby do katastru nemovitosti, tj. 1. 2. 2016, a proto byl ptvodni
platebni vymér v rozporu spravnimi predpisy. Proti druhému davodu pro narizeni
prezkumu (chybné vyméreni dané podle pomucek namisto dokazovani) stézovatelka zadné
namitky neuplatnila, takze zGstal nezpochybnén.

[34] Nejvyssi spravai soud se ve své judikatutre otazkou zmény (snizeni) sjednané ceny
formou dodatkt ke smlouvé ve vztahu ke stanoveni zakladu dané z nabyti nemovitych véci
jiz zabyval. Jak vkrajskym soudem zmifovaném rozsudku ¢.j. 1 Afs 5/2009-62, tak
i v nedavném rozsudku ze dne 1. 8.2023, ¢.j. 1 Afs 50/2023-27, dospél k zavéru, ze nelze
prihlédnout ke snizeni ceny provedené dodatkem smlouvy. Zaklad dané se odviji od
prevodni ceny sjednané v takové vysi, kterou strany smlouvy uvedly v navrhu na vklad
predlozeném katastralnimu Gradu, kterym doslo k nabyti nemovité véci.

[35] Nejvyssi spravni soud povazuje tuto judikaturu za plné aplikovatelnou na
projednavanou véc. Skute¢nost, ze dodatek ¢. 2 ke smlouvé stézovatelka nechala zapsat do
katastru nemovitosti, na tomto zavéru nemuze niceho zménit, nebot pro stanoveni zakladu
dané je podstatna nabyvaci hodnota ke dni pravnich 4¢inka zapisu prava stavby do katastru
nemovitostl.

[36] Je tedy zfejmé, ze ipokud by bylo nutné prisvédéit stézovatel¢iné argumentaci
o zdanlivosti puvodniho smluvniho ujednani o stavebnim platu, neni mozné pro Gcely
stanoveni zakladu dané vzit v potaz dodatky smlouvy. Jak plyne z vyse citovaného § 11
zakonného opatreni, nabyvaci hodnotu, kterd predstavuje zaklad dané, lze u kazdého
Uplatného prevodu stanovit i jinak nez pouze na zakladé ceny sjednane.

[37] Jelikoz spravce dané pri vydani platebniho vymeéru vychazel pro stanoveni zakladu
dané z ceny (nabyvaci hodnoty) sjednané pozdéji nez ke dni vkladu prava stavby do katastru
nemovitostl, coz je v rozporu se zakonnym opatrenim, 1ze uzavfit, ze natizeni prezkoumani
platebniho vyméru nebylo nezakonné.



2 Afs 186/2022

[38] Stézovatelka v kasa¢ni stiznosti podobné jako v Zalobé namitala, ze smluvni ujednani
ohledné stavebniho platu bylo vazano na nejistou budouci udalost, a proto k nému podle
§ 1247 obcanského zakoniku neni mozné prihlizet a zaklad dané z néj nelze stanovit. Tato
namitka ovsem mifti k otazce, jakym zplisobem méla byt urcena nabyvaci hodnota, ktera je
dtleZita pro stanoveni zikladu dané. Zalovany se ji sice v napadeném rozhodnuti zabyval,
nicméné pro jeho zavér, ze byl platebni vymeér vydan v rozporu s pravnimi predpisy, je zcela
bez vyznamu. Posouzeni divodnosti ¢i nedtvodnosti natizeni prezkoumani rozhodnuti,
stejné jako pripadné nové stanoveni dafiové povinnosti, jsou vyhrazena az fazim nasledujicim
po narizeni prezkoumani dle § 121 odst. 1 danového radu.

[39] V pripadé stézovatelky skuteCné spravce dané dne 13. 2020 vydal novy platebni
vymér (C. j. 3137922/20/3005-70462-710702), kterym stanovil dan mnohem vys$si nez v tom
puvodnim, vychazejicim z dodatkd ke smlouvé. Jestlize stézovatelka s takto stanovenym
zakladem dané a dani nesouhlasila, mohla proti nim brojit odvolanim, pfipadné i spravni
zalobou.

[40] Z toho, co bylo o predmétu fizeni uvedeno vyse, plyne, ze se krajsky soud nemél
vénovat otazkim radného sjednani stavebniho platu ani hodnotit spravnost vypoctu
celkového stavebniho platu ve vazbé na kolaudaci a ¢init zavéry k vyméreni dané (viz zejm.
odstavce 45., 48. a 57. napadeného rozsudku). Podstatné je to proto, aby se takto nyni
uvedené zavéry nemohly ocitnout v konkurenci s témi, které by pripadné (pozdéji) vyslovil
pti prezkumu rozhodnuti stanoviciho danovou povinnost nové. Jeho stézejni a pro tuto véc
podstatny zavér, ze k dodatkim smlouvy nebylo mozné prihlizet, nebot ke dni vzniku prava
stavby neexistovaly, je vSak spravny.

[41] DPouze na okraj chce Nejvyssi spravni soud usmérnit zavér krajského soudu
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o platnosti sjednani stavebniho platu naznacujici, ze by z Gspésného zapisu prava stavby do
katastru nemovitosti bylo mozné dovodit, ze smlouva o ztizeni prava stavby obsahovala
vSechny nalezitosti. Katastralni Grad pti posuzovani navrhu zohlednuje u vkladové listiny
vlastni zakonna hlediska [srov. § 17 odst. 7 zakona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti
(katastralni zakon)], mezi néz platnost veskerych jejich ustanoveni nepatfi. Z Gspésného
dovrseni vkladového rizeni nelze bez dalstho dovozovat, ze jsou platna vsechna ustanoveni
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smlouvy, na jejimz zakladé doslo k zapisu. Pro zavér o tom, zda krajsky soud spravné
usoudil, ze stézovatelce se zalobou nepodatilo vyvratit presvédceni zalovaného o existenci
divodu pro natizeni prezkoumani platebniho vymeéru, vsak tato skutecnost neni podstatna.
Piedmétem prezkumu soudem bylo pouze to, zda je spravny aoduvodnény zavér
zalovaného, ze pro urleni zakladu dané nebylo mozné vychazet z dodatki ke smlouvé
vzniklych az po rozhodném okamziku, kterym je zapis prava stavby do katastru
nemovitostl, jak to ucinil spravce dané v puvodnim platebnim vymeéru.

[42] Stézovatelka dile nesouhlasi se zavérem krajského soudu, ze rozsudek
¢. j. 2 Afs 42/2005-136 je na dany pripad nepriléhavy. Ackoli krajsky soud nespravné hovoril
o zdanlivosti p#ijmu z predmétnébo priava stavby, zbodu 54. odivodnéni napadeného
rozsudku lze seznat, ze neaplikovatelnost zavért rozsudku, na néjz stézovatelka
poukazovala, spatfoval predevsim v tom, ze se tykal dané z pfijma. Koncept virtualnosti
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ptijmu (versus jeho ,skuteénosti“) mél za nepouzitelny, nebot za podstatné povazoval radné
sjednani stavebniho platu ve smlouvé. I kdyz by odtvodnéni krajského soudu jisté mohlo
byt diakladnéjsi ¢i presnéjsi, Nejvyssi spravni soud souhlasi se zavérem, ze odkazovany
rozsudek neobsahuje zavéry, které by mohly podpotit divodnost zalobnich namitek.
Stézovatelka v kasacni stiznosti broji vlastné proti tomu, aby byl za zaklad dané povazovan
soucet dvaceti rocnich stavebnich platd, nebot v této vysi nikdy nebude plnéni fakticky
poskytnuto (kvili pocatku placeni odvislého od kolaudace a predevsim s ohledem na
pozdéjsi odlisné ujednani v dodatcich). Takova namitka ovsem opét miri mimo predmét
tohoto ftizeni. Nové stanoveni zakladu dané avyméreni dané je vyhrazeno novému
rozhodnuti po natizeni ptezkouméani OFR a tikolem soudu v tomto fzeni bylo se zabyvat
pouze tim, zda bylo prezkoumani natizeno divodné. Nespravnost daniové povinnosti lze
rozporovat teprve poté, co bude dan stanovena.

IV. Zavér a niklady fizeni

[43] Nazakladé vyse uvedeného dospél Nejvyssi spravni soud k zavéru, ze kasa¢ni stiznost
neni duvodna, a proto ji podle § 110 odst. 1 véta posledni s. . s. zamitl.

[44] O nahradé nakladu tizeni soud rozhodl na zakladé § 60 odst. 1 s. f.s. ve spojent
s § 120 s. f.s. Stézovatelka neméla ve véci uspéch, proto ji pravo na nahradu nakladu
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nenalezi. Zalovanému, ktery byl v fizeni o kasacni stiznosti Uspésny, pak soud nahradu
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nakladt fizeni neptiznal, nebof mu zadné naklady nad ramec bézné Gredni cinnosti
nevznikly.

Poudeni: Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostiedky pfipustné.

V Brné dne 30. listopadu 2023

Mgr. Eva Sonkova
predsedkyné senatu



