¢.j. 30 Af58/2017 - 73

CESKA REPUBLIKA
ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Brné rozhodl v senaté slozeném z predsedy Mgr. Milana Prochazky a
soudct JUDr. Ing. Venduly Sochorové a JUDr. Petra Polacha ve véci

zalobce: Arcona Capital RE Bohemia s.r.o.
sidlem Politickych véznt 912/10, Praha 1
zastoupeny advokatem Mgr. Petrem Smehylem
sidlem Krakovska 1256/24, Praha 1

proti

zalovanému: Odvolaci finanéni feditelstvi
sidlem Masarykova 427/31, Brno

o zalobé proti rozhodnuti Zalovaného ze dne 15. 6. 2017, &. j. 27019/17/5100-31461-701836
takto:
I.  Zaloba se zamita.
II.  Zalobce nem4 pravo na ndhradu nakladd ¥zeni.

III.  Zalovanému se nahrada nakladd fizeni neptiznava.

Odtvodnéni:

I.  Vymezeni véci
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Zalobce se podanou Zalobou domahal zruSeni v zihlavi oznadeného rozhodnuti
zalovaného, kterym bylo zménéno rozhodnuti Financ¢niho Gradu pro Zlinsky kraj,
Uzemniho pracovisté
ve Zliné (dale jen ,spravce dané®), platebni vymér ze dne 18. 4. 2013, ¢. ;. 830700/13/3301-
24401-706276, kterym byla zalobci podle zakona ¢. 357/1992 Sb., o dani dédicke, dani
darovaci a dani z prevodu nemovitosti, ve znéni G¢inném pro projednavanou véc (dale jen
,zakon

¢. 357/1992 Sb.“), vymérena dan z prevodu nemovitosti.

Kupni smlouvou uzavfenou dne 22. 3. 2012 zalobce prevedl na kupujicitho (spolecnost
InfoTel, spol. s r.0.) nemovitosti specifikované v bodé 1.1 této smlouvy, a to pozemek parc.
¢, st. 4599/1 - zastavéna plocha a nadvori o vymére 2283 m?, pozemek parc. C. st.
4599/2 - zastavéna plocha a nadvorfi o vymeére 865 m?, pozemek parc. ¢. st. 8142/2 -
zastavéna plocha a nadvofi o vyméfe 7 m?, pozemek parc. ¢. 525/5 - ostatni plocha o
vymeére 2372 m?, pozemek parc. ¢. 3565/76 - ostatni plocha o vymére 32 m? a dale budova
¢. p. 167 - stavba obdanského vybaveni na parcele ¢. st. 4599/1, budova ¢. p. 5256 - jina
stavba na parcele
. st. 8142/1 ve vlastnictvi Orel jednota Zlin, LV 5363, budova ¢ p. 5293 - stavba
obcanského vybaveni na parcele ¢. st. 4599/2 a budova bez Cisla evidenéniho nebo c¢isla
popisného - jina stavba na parcele C. st. 8142/2, zapsané na LV ¢. 115 pro kat. Gzemi Zlin.
Kupni cena byla dohodnuta v celkoveé vysi 143 615 850 K¢. Vklad vlastnického prava do
katastru nemovitosti byl povolen rozhodnutim Katastralntho afadu pro Zlinsky kraj,
Katastralniho pracovisté Zlin,
sp. zn. V-2046/2012-705, pravni u¢inky vkladu nastaly ke dni 5. 4. 2012.

Dne 4. 7. 2012 podal zalobce priznani k dani z prevodu nemovitosti, v némz u
prevadénych nemovitosti uvedl cenu zjisténou ve vysi 157 939 190 K¢, cenu sjednanou ve
vysi 143 615 850 K¢ a dan z prevodu nemovitosti ve vysi 4 738 176 K¢. K danovéemu
priznani zalobce pripojil ovérenou kopii kupni smlouvy a znalecky posudek ¢. 1528-
258/2012 ze dne 19. 6. 2012 zpracovany znaleckym ustavem Odhadci a znalci CZ, s.r.o0. za
Ucelem stanoveni ceny zjisténé
dle platnych a Gc¢innych ocenovacich predpist, kterymi byl v dobé pravnich Gcinka vkladu
vlastnického prava do katastru nemovitosti zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku
a o zméné nékterych zakont, ve znéni G¢inném pro projednavanou véc (dale jen ,zakon
o oceniovani majetku®), a jeho provadéci vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku a o zméné nékterych zakont, ve
znéni pozdéjsich predpisu (dale téz ,oceriovaci vyhlaska®).

Spravci dané vznikly pochybnosti o spravnosti idaji uvedenych v predlozeném znaleckém
posudku, a proto vyzvou ze dne 25. 9. 2012, ¢. j. 339818/12/303961705412, vyzval zalobce
k odstranéni ve vyzvé presné specifikovanych pochybnosti. Zalobce reagoval na vyzvu
vyjadfenim zpracovatele znaleckého posudku ze dne 22. 10. 2012 a zpracovanim dodatku
¢ 1 ze dne 6. 11. 2012 ke znaleckému posudku. Vyzvou ze dne 15. 11. 2012, ¢&. ;.
384268/12/303961705412, spravce dané zalobce vyzval k predlozeni kopii najemnich
smluv, vCetné pripadnych dodatkd, platnych k datu pravnich Gcinka vkladu, tj. ke dni 5. 4.
2012. Zalobce na uvedenou vyzvu reagoval dorudenim poZadovanych pisemnosti, véetné
dodatku

¢. 2 ze dne 13. 12. 2012 ke znaleckému posudku, kdy zjisténa cena dle znaleckého posudku
¢. j. 1528-258/2012, ve znéni dodatkdi ¢. 1 a 2, nové ¢inila 153 228 930 K¢.

Shodu s prvopisem potvrzuje: J. P.
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Dle nazoru spravce dané nebyly odstranény pochybnosti o spravnosti celkového roéniho
najemného pri ocenéni budov vynosovym zpusobem. Spravce dané proto na podkladeé
znaleckého posudku a jeho dvou dodatkd vypracoval vlastni ufedni ocenéni ¢. 3-190/2013
ze dne 7. 2. 2013, pricemz najemné ovéroval v zalobcem predlozenych najemnich
smlouvach

s tim, ze bylo-li ve smlouvé uvedeno, ze se najemné sjednava v urcité vysi + dan z pfidané
hodnoty (dale téz ,DPH®), pouzil spravce dané pro vypocet vynosove ceny vysi
sjednaného najemného, tzn. najemného vcetné DPH. Dle spravcem dané provedeného
Uredniho ocenéni tak celkova cena zjisténa podle ocenovacich predpist ¢inila 211 311 540
K¢. Spravce dané tedy pristoupil k vydani platebniho vyméru ze dne 18. 4. 2013, ¢. ;.
830700/13/3301/24401, kterym zalobci vyméril dan z prevodu nemovitosti ve vysi 6 339
348 K¢.

Zalobce se proti tomuto rozhodnuti branil odvolanim, které Zalovany rozhodnutim ze dne
12. 2. 2014, ¢ j. 3668/14/5000-14401-700796, jako nedavodné zamitl a napadené
rozhodnuti spravce dané potvrdil.

Rozsudkem Krajského soudu v Brné ze dne 28. 4. 2016, C. j. 30 Af 28/2014 - 79, bylo shora

uvedené rozhodnuti o odvolani zruseno a véc vracena zalovanému k dal$imu fizeni.

Zalovany proto znovu ptezkoumal odvolinim napadeny platebni vymér na daf z pfevodu
nemovitostl ze dne 18. 4. 2013, ¢. j. 830700/13/3301-24401-706276, priemz byl pti tom
vazan pravnim nazorem vyslovenym v rozsudku Krajského soudu v Brné ze dne 28. 4.
2016, ¢ ;.
30 Af 28/2014 - 79, ve spojeni s rozsudkem Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 21. 9. 2016,
¢ j. 2 Afs 146/2016 - 39, kterym byla zamitnuta kasaéni stiznost zalovaného proti
rozhodnuti krajského soudu. Dle uvedenych rozhodnuti pfi stanoveni ceny nemovitosti
vynosovou metodou nelze k najemnému zapoéitavat i dan z pfidané hodnoty.

Jelikoz zalovany zjistil nedostatky ve znaleckém posudku ¢. 1528-258/2012 ze dne 19. 6.
2012, véetné jeho dodatku ¢. 1 a dodatku . 2, zpracoval vlastni ufedni ocenéni ¢. 53510/16
ze dne 28. 11. 2016. Dle zalovanym provedeného tredniho ocenéni celkova cena zjisténa
podle ocenovacich predpist cinila 188 112 400 K¢.

Zalovany seznamil Zalobce pisemnosti ze dne 15. 3. 2017, & j. 11788/17/5100-31461-
701836,

se zjisténymi skuteCnostmi a zddvodnil, jakym zpisobem dospél k ocenéni nemovitosti
v Gfednim ocenéni ¢. 53510/16 ze dne 28. 11. 2016, priCemz pfi Gstnim jednani dne 19. 4.
2017, o némz byl sepsan protokol, ¢. j. 18284/17/5100-31461-701836, jiz zalobce
nezpochybnoval pfedmétné Gfedni ocenéni; nesouhlasil vak s vypoltem najemného u
najemce - Komerlni banky, a.s., zejména ¢astky ve vysi 2 857 142 K¢/rok.

Nasledné Zalovany dne 15. 6. 2017 vydal rozhodnuti, ¢. j. 27019/17/5100-31461-701836,
kterym platebni vymér spravce dané ze dne 18. 4. 2013, ¢. ;. 830700/13/3301-24401-706276,
zménil tak, Ze se zalobci vyméfuje dan z pfevodu nemovitosti ve vysi 5643 372 K.
V odtvodnéni uvedl,
ze pri ocenéni budovy ¢ p. 167 zjistil vysi najemného z podkladt predanych Zalobcem,
a to tabulky ,Pfehled zasmluvnénych ploch stav k 5. 4. 2012“ (yj. pravni Géinky vkladu
prava

do katastru nemovitosti), najemnich smluv a znaleckych posudkt. Namitku zalobce, ze
Castka

Shodu s prvopisem potvrzuje: J. P.



12.

13.

14.

15.

pokracovani 4 30 Af 58/2017

ve vysi 2 857 142 KC neni uplatou za uzivani prostor, nybrz nahradou nakladu
vynalozenych

na upravu pronajatych prostor, zalovany shledal nedivodnou, nebot mél za to, ze jak
z najemnich smluv, tak ze smlouvy o spolupraci je ztejmé, ze o ¢astku ve vysi 2 857 142 K¢
bylo zvyseno ro¢ni najemné.

II.  Shrnuti obsahu zaloby

Zalobce je presvédcen, ze napadené rozhodnuti je nespravné, nebot zalobci byla vymérena
danova povinnost z danového zakladu, ktery nebyl urcen spravné.

Zalovany vypracoval vlastni Gredni ocenéni ¢. 53510/16 ze dne 28. 11. 2016, v némz nad
/4 v 4 4 / 4 4 4 V. o 4 4 o / o4 M /
ramec zohlednéni zavaznych pravnich zavért spravnich soudd, tykajicich se zejména

upusténi

od uplatnéni DPH pfi vypoctu ceny zjisténé, upravil Gfedni ocenéni o {asti, které nebyly
v danovém frizeni nikdy vytykany. Stanovil tak cenu zjisténou o vice nez 30 % vyssi oproti
cené, ktera v Case prodeje nemovitosti zalobcem, odpovidala trznim podminkam. V této
souvislosti zalobce namital, Ze Gfednim ocenénim zjisténa cena, neni cenou, ktera by
odpovidala

§ 2 odst. 1 zakona o ocenovani majetku. Byl presvédlen, ze v projednavané véci byla cena
sjednana maximalni dosazitelnou cenou na relevantnim trhu v relevantnim case. O této

v i v v Ve M \4 v / v 4 M i /v 4 4 4
skutenosti mél svédcit 1 fakt, ze prevadéné nemovitosti byly zatizeny zastavnim pravem
v/ / v v M M i 4 v i

ztizenym ve prospéch spolecnosti Raiffeisenbank, a.s., ktera by nepochybné nesouhlasila
s prodejem nemovitosti pod cenou, nebot by tim pfiSla o nalezité zajiSténi svych
pohledavek

v 4 M 4 / Vv v /v 4 4
s malou Sanci na jejich splaceni z Gcelové snizené kupni ceny.

Zalobce ptipustil, Ze Castené souhlasil s Gfednim ocenénim & 53510/16 ze dne 28. 11.
2016. Striktné vsak odmitl toto Gfedni ocenéni v ¢asti, kdy do vynosové metody pro urcent
ceny zjisténé zalovany zahrnul ¢astku 2 857 142 K¢, kterou podle najemni smlouvy hradila
spole¢nost Komer¢ni banka, a.s. Zalobce mél za to, %e prokazal Zalovanému existenci
smlouvy o spolupraci uzavrenou dne 10. 4. 2007 mezi spolecnosti CENTROPROJEKT a.s.
a Komercni bankou, a.s., z niz je zfejmé, ze Komerc¢ni banka, a.s., jako najemce, méla
specifické predstavy o vlastnostech nebytovych prostor, které si pronajimala, a bylo
povinnosti pronajimatele (zalobce) tyto prostory upravit do stavu pozadovaného. V ¢lanku
II smlouvy o spolupraci je 1 dohoda smluvnich stran, ze naklady na stavebni Gpravy
nebytovych prostor budou uhrazeny Komeréni bankou, a.s. pronajimateli (zalobci)
formou zvyseného nijemného tak, ze cena stavebnich Gprav bude rozpoditana do sedmileté
doby niajmu, pfi¢emz nijemné upravi dodatkem k nijemni smlouvé. K ¢emuz nasledné
doslo Dodatkem ¢. 1 ze dne 20. 12. 2007. Dodatkem ¢. 2 ze dne 31. 7. 2010 pak smluvni
strany najemni smlouvu upravily tak, ze najemné bylo hrazeno na zakladé splatkového
kalendafe.

Z vyse uvedeného bylo dle nazoru zalobce zcela zfejmé, Ze ¢astka ve vysi 2 857 142 K¢
nebyla najemnym, 1 kdyz ji strany takto oznacili. Zalobce ptitom souhlasil s citaci pravnich

v * o 4 4 / o4 /. 4 ’ ’
predpist soukromého prava tykajicich se najemniho vztahu v napadeném rozhodnuti.
Nesouhlasil vsak
s tim, jaké zavéry zjeho aplikace vyvodil Zalovany. Pfedmétna Castka neni nijemnym,
nebot nebyla nijemcem pronajimateli hrazena jako uplata za uzivani predmétu najmu,
nybrz pfedstavovala nahradu nakladd, které zalobce, jako pronajimatel, vynalozil na

Shodu s prvopisem potvrzuje: J. P.
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stavebni Upravy predmétu najmu, které najemce, tedy Komercni banka, a.s., pozadoval.
Proto zalobce namital,
ze zalovany nespravné zjistil skutkovy stav véci, nebof nespravné interpretoval udaje z
I 4 4 v 4 / vV 4 v 4 v v
najemni smlouvy, které pak prevzal do svého Gredniho ocenént, a to pravdépodobné proto,
4 M vVv/ / v v / \2
aby vykazal co nejvyssi vybér dané na tkor zalobce.

Nadto zalobce upozornil na to, ze u polozky ,Zvyseni nijemného“ nedoslo nikdy k
/. v 4 v/ . . . V17

Upravé této Castky o inflaci tak jako tomu bylo v souladu s clankem VI odst. 6 smlouvy o
najmu nebytovych prostor u najemného, jelikoz obé strany mély za to, ze se nejedna o
najemneé. V neposledni radé zalobce v této souvislosti uvedl, ze u éastky 2 857 142 K¢, ktera
bude uhrazena naposledy
na konci roku 2014, rovnéz chybi neménnost v ¢ase predpokladana vypoctem stanovenym
ocenovaci vyhlaskou, v némz je podstatna konstanta miry kapitalizace.

Dale zalobce poukazal na Gstavnépravni aspekty dané véci, kdy namital, ze ve smyslu
Gstavné garantovanych prav (zejména ¢l. 11 odst. 1 a 5, ve spojeni s ¢l. 4 odst. 4 Listiny
zakladnich prav
a svobod) musi byt povinnost ukladana na zakladé zakona predvidatelna, a to nejen
ve formalnim pojeti, ale téz v pojeti materialnim. Dan z prevodu nemovitosti pritom
nepochybné reguluje spolecenskeé vztahy pfi vykonu zakladniho prava, kterym je pravo
vlastnit majetek. Osoba je tak v intencich tohoto prava opravnéna s vlastnim majetkem
disponovat

v rozsahu stanoveném pravnimi predpisy. Vlastnik véci by tedy mél predem védét, zda a v
jaké vy$i bude muset zaplatit dan, ucini-li dispozici se svym majetkem, ktery dani podléha,
pricemz tyto danové povinnosti nezbytné maji vliv na jeho vuli disponovat majetkem za
urcitych podminek, tedy za urcitou cenu, ktera zohledni téz jeho danové povinnosti. Je tak
napf. schopen pozadovat vyssi kupni cenu, navysenou o dan z pfidané hodnoty, must-li ji
odveést, nebo navysSit kupni cenu tak, aby po splnéni svych danovych povinnosti
disponoval prostfredky, které ma zajem si z této dispozice ponechat ve svém drzeni (jako
vynos ponizeny o povinné platby
- dané). V pripadé dané z prevodu nemovitosti vsak poplatnik tyto skutecnosti nevi. Je si
sice védom toho, ze z ceny (af uz sjednané, nebo zjisténé) bude muset odvést dan z prevodu
nemovitosti, jakoz i toho, ze sazba této dané Cini konkrétni procento ze zakladu, kterym je
bud’ cena sjednana, nebo cena Gredni (podle toho, ktera je vyssi), avsak jiz nevi a védét
nemuze, jaka bude vyse ceny Gfedni, nebot tato se stanovuje az ke dni nabyti nemovitosti
kupujicim, tedy
ke dni rozhodnuti o navrhu na vklad vlastnického prava k nemovitosti ve prospéch
kupuyjiciho. Tyto skutednosti tedy dle nazoru zalobce nekoresponduji s pozadavkem na
predvidatelnost dané, resp. povinnosti, ktera je osobé ukladana na zakladé zakona, a tedy se
nemuze jednat
o povinnost ustavné konformni. Nadto je na zakladé takto stanovené povinnosti danovy
subjekt vystaven tomu, ze realizuje svou viili provést urcitou dispozici se svym nemovitym
majetkem, kdy je nasledné vystaven povinnosti, kterou nemohl zjistit a ktera prevysuje
legitimni ocekavani. Nicméné po tomto zji§téni jiz nema moznost zvratit provedenou
smluvni dispozici, ackoli vy$e dané muze byt takova, ze by za danych podminek nemél
zajem smluvni dispozici viibec provést.

Zalobce taktéz namital, ze zakon o dani z prevodu nemovitosti stanovi zaklad dané jako
cenu nemovitosti zjisténou podle zvlastniho pravniho predpisu nebo cenu sjednanou -

Shodu s prvopisem potvrzuje: J. P.
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podle toho, ktera je vyssi — za (iCelem zajisténi, aby cena, ktera bude tvotit zaklad dané a ze
které bude dan vypoltena, maximalné odpovidala objektivni, realné dosazitelné cené
nemovitosti. Pokud je tedy ulelem zakona stanoveni garance, ze se smluvni strany
nedohodnou na yucelove® nizsi cené
za Ucelem snizeni dafové povinnosti, pak zalobce namital, ze v jeho pripadé tento princip
dodrZen nebyl. Zalobci byla totiZ i presto, ze vyvinul veSkeré mozné Gsili k tomu, aby
prodal svou nemovitost za nejvyssi cenu, jakou lze na relevantnim trhu ziskat, stanovena
Uredni cena nemovitosti ve vysi 211 311 510 K¢ (v ramci napadeného rozhodnuti ve vysi
188 112 400 K¢) oproti sjednané cené nemovitosti ve vysi 143 615 850 K¢ a cené puvodné
urcené na zakladé znaleckého posudku ve vysi 157 939 190 K¢. Cena nemovitosti
stanovena spravcem dané pro ulely uréeni zakladu dané z prevodu nemovitosti tak
nemohla odpovidat ucelu zakona, nebot prevadéné nemovitosti vibec nebyly schopny mit
objektivni, realné dosazitelnou hodnotu
ve vy$i 211 311 510 K¢ ani ve vy$i 188 112 400 K¢&. Zalobce je presvéden, Ye nemdize
existovat legitimita dané, resp. danové povinnosti, pokud zasahuje do majetkovych prav
subjektu takovym zpusobem, ze zdanuje vynos, ktery neni mozné realné na trhu
dosahnout.

Z vyse uvedenych duvodt proto zalobce navrhl, aby krajsky soud napadené rozhodnuti
v 4 M A2 v 4 o4 v / 4 4 v Ve v
zalovaného, jakoz i jemu predchazejici prvostupriové rozhodnuti spravce dané zrusil, véc

S v 4 v/ v/ 4 v / Ve i i \4 M 4
vratil zalovanému k dal$imu fizeni a zalovanému ulozil povinnost nahradit zalobci naklady
soudniho rizeni.

II.  Vyjadfeni zalovaného

Zalovany ve vyjadreni k podané zalobé shrnul prubéh fizeni a vymezil predmét sporu.

Uved],

ze zalobce broji pouze proti zahrnuti astky 2 857 142 K¢ do vynosové metody pro urcent
*eV_V / ~ / v Ve v eV A Ve o v /7 v

ceny zjisténé. Zalovany mél pfitom za to, ze se k tomuto jiz vyjadril v oduvodnéni zalobou

napadeného rozhodnuti, na které v podrobnostech odkazal. Doplnil, Ze ptfi ocenéni

budovy

¢. p. 167 vychazel z podkladt predanych zalobcem, pricemz dle jeho nazoru je jak z

najemnich smluv, tak ze smlouvy o spolupraci zrejmé, ze o castku ve vysi 2 857 142 K¢ se

zvys$uje ro¢ni najemné. Skutecnost, ze se najemné zvysilo v souvislosti s provadénim Gprav

/. / v i 4 4 4 v / v

v prostorech najemce, které probéhly na jeho naklad, nevyvraci nazor zalovaného, ze o

tuto ¢astku se zvysilo celkové najemné, a tuto Castku tak nelze z celkového najemného

»vyjmout“, jak pozaduje zalobce.

Zavérem zalovany navrhl, aby soud Zalobu zamitl.

IV.  Replika zalobce

Zalobce reagoval na vyjadfeni Zalovaného podanim repliky, v ni% nesouhlasil s tim, jak
zalovany uc¢elové minimalizoval sporné pravni otazky tykajici se napadeného rozhodnuti.
Otazka zahrnuti Castky 2857 142 K¢ do vynosové metody pfi stanoveni hodnoty
prevadéné nemovitosti byla dle zalobce toliko jednou z nékolika spornych otazek, kde
v disledku nespravného vyfteseni téchto otazek zalovanym doslo k tomu, ze prava zalobce
byla dotCena. Ve vztahu k této otazce bylo vsak dle zalobce z vyjadfeni zalovaného ztejmé,
%e postoje obou stran jsou konstantni. Zalovany neni ochoten se zabyvat posouzenim, zda
plnéni, které bylo formalné oznaleno jako najemné, najemnym skutecné je. Pokud
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predpisy o oceniovani pozaduji, aby do vynosové metody bylo zahrnuto najemné, nemtze
\4 / / Vv VV/ / v v M /7 / /. 4 4
zalovany, za ulelem vys$stho vybéru dané, jako najemné zahrnout Uplatu, ktera neni

4 v 4 4 v v /o v/ _/ 4 / v/ 4 4
poskytovana za prenechani predmétu najmu do uzivani. Takovy pfistup neni dle nazoru
zalobce souladny se zakonem.

V. Posouzeni véci soudem

Zaloba byla podna véas [§ 72 odst. 1 zékona &. 150/2002 Sb., soudniho ¥adu spravniho, ve
znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,s. . s.“)], osobou k tomu opravnénou (§ 65 odst. 1 s. t.
s.) a jedna se o zalobu ptipustnou (zejména § 68 a § 70's. t. s.).

Vzhledem k tomu, ze zalobce 1 zalovany vyslovné souhlasili s rozhodnutim o véci samé bez
jednani, rozhodl soud v souladu s § 51 odst. 1 s. f. s. 0 véci samé bez jednani.

Dle § 75 odst. 1, 2 s. f. s. vychazel soud pfi prezkoumani zalobou napadeného rozhodnuti
ze skutkového a pravniho stavu, ktery tu byl v dobé rozhodovani spravniho organu.
Krajsky soud prezkoumal napadené rozhodnuti zalovaného v mezich uplatnénych
zalobnich bodu, jakoz i z pohledu vad, k nimz je povinen prihlizet z Gfedni povinnosti, a
dospél k zavéru, ze zaloba neni dtvodna.

Predné krajsky soud uvadi, ze v souzené véci jiz jednou rozhodoval, a to rozsudkem ze dne
28. 4. 2016, C. j. 30 Af 28/2014 - 79 (kasacni stiznost zalovaného zamitnuta rozsudkem
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 21. 9. 2016, C. j. 2 Afs 146/2016 - 39, dostupnym na
www.nssoud.cz), kterym ptvodni rozhodnuti zalovaného zrusil a véc mu vratil k dalsimu
fizeni. Dospél k zavéru, ze zalovany v daném pripadé postupoval nezakonné, pokud pri
vypoctu ceny nemovitosti vynosovym zpusobem pfipocetl k rocnimu najemnému dan
z ptridané hodnoty.

Zalovany pak dle krajského soudu postupoval v dalsim fizeni v souladu se zavaznym

4 4 4 / 4 v Ve
pravnim nazorem vyslovenym ve shora uvedeném rozsudku (§ 78 odst. 5 s. f. s.) a pri
stanoveni ceny nemovitosti vynosovym zpusobem nebyla k najemnému dan z pfidané
hodnoty zapocitavana.

Jelikoz vsak zalovany zjistil, ze ve znaleckém posudku ¢. 1528-258/2012 ze dne 19. 6. 2012
vcetné jeho dodatku ¢. 1 ze dne 6. 11. 2012 a dodatku ¢. 2 ze dne 13. 12. 2012 u budovy
¢. p. 167 chybélo najemneé za plochy pro umisténi zafizeni (napf. antén, telekomunikaci),
u budovy ¢. p. 5293 chybélo ocenéni 9 parkovacich stani v 1. NP budovy a v budové ¢. p.
5256 slouzici jako kryté parkovisté nebylo najemné brano ze smluv, nybrz bylo stanoveno
pouze

na zakladé obvyklé ceny, a to i v pfipadech, kdy je najemné ve smlouvach vyssi, vypracoval
vlastni Gfedni ocenéni ¢. 53510/16 ze dne 28. 11. 2016. Pisemnosti ze dne 15. 3. 2017, ¢. j.
11788/17/5100-31461-701836, seznamil zalobce se zjisténymi skute¢nostmi a zavéry z nich
vyplyvajicimi a zdGvodnil, jakym zptsobem dospél k ocenéni nemovitosti v Grednim
ocenéni

¢. 53510/16 ze dne 28. 11. 2016.

Pfi Gstnim jednani dne 19. 4. 2017, o némz byl sepsan protokol, ¢. j. 18284/17/5100-31461-
701836, a rovnéz nyni v podané zalobé, pak zalobce nadile jiz nesouhlasil pfedevsim s
vypoctem najemného u najemce - Komercni banky, a.s., zejména ¢astky ve vysi 2 857 142

K¢é/rok.

Shodu s prvopisem potvrzuje: J. P.
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Soud tedy nejprve pripomina prislusnou pravni upravu. Podle § 10 odst. 1 pism. a) zakona
¢. 357/1992 Sb. je zakladem dané z prevodu nemovitosti cena zjisténa podle zvlastniho
pravaniho predpisu platna v den nabyti nemovitosti, a to i v pripadé, je-li cena nemovitosti
sjednana dohodou niz$i nez cena zjisténa; rozdil cen nepodléha dani darovaci. Je-li vsak
M 4 VVv/ v eV _V /4 M 4 v M 4 v 4 4 4
cena sjednana vyssi nez cena zjisténa, je zakladem dané cena sjednana. Zvlastnim pravnim
predpisem, na ktery § 10 odst. 1 pism. a) zakona ¢. 357/1992 Sb. odkazuje, je zakon o
oceniovani majetku.

Podle § 2 odst. 1 zakona o oceriovani majetku se majetek a sluzba ocenuji obvyklou cenou,
pokud tento zakon nestanovi jiny zpusob ocenovani. Obvyklou cenou se pro Gcely tohoto
zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, poptipadé obdobného
majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vsechny okolnosti, které maji na cenu vliv,
avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajicitho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné prodavajictho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadfuje hodnotu véci a urci
se porovnanim.

Podle odst. 3 téhoz ustanoveni zakona se jinym zpUsobem ocenovani stanovenym timto
zakonem nebo na jeho zakladé rozumi

a) nakladovy zpusob, ktery vychazi z nakladt, které by bylo nutno vynalozit na pofizeni
predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpusob, ktery vychazi z vynosu z predmétu ocenéni skutecné dosahovaného
nebo

z vynosu, ktery lze z predmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z
kapitalizace tohoto vynosu (4rokové miry).

Dalsi podrobnosti ohledné oceniovani staveb a bytovych jednotek pak upravuje zakon
o ocenovani majetku v ustanovenich § 4 az § 8. V § 6 uvedeného zakona je stanoveno,
ze ocenuje-li se stavba vynosovym zpusobem, stanovi vyhlaska zptsob vypoctu ceny,

o **V_V 4 / I Ve 4 M . /v 4 4 /%
zpusob zjisténi vynosu a vysi miry kapitalizace pro dané casové obdobi. Touto vyhlaskou
je, jak jiz bylo uvedeno vyse, provadéci ocenovaci vyhlaska ¢. 3/2008 Sb.

Podle § 22 odst. 1 ocetiovaci vyhlasky plati, ze jeli pronajata cela stavba, poptipadé
s prisluSenstvim a pozemkem, jejiz cena se zjisti nakladovym zptusobem podle § 3 této
vyhlasky, oceni se kombinaci nakladového a vynosového zptsobu. Podle odst. 7 tohoto
ustanoveni

se cena staveb uvedenych v odstavcich 1 az 3 zjisti z ceny stavby nebo staveb zjisténé
nakladovym zpisobem bez koeficientu prodejnosti Kp a ceny stavby nebo staveb zjisténé
vynosovym zpusobem s tim, ze zptsob vypoctu ceny je stanoven v priloze ¢. 17 v tabulce
¢. 2 podle zattidéni do skupiny podle tabulky ¢. 1 na zakladé analyzy rozvoje nemovitosti.
Cena souboru staveb zjiSténa nikladovym zptisobem se zjisti jako soucet cen jednotlivych
staveb souboru zjisténych nakladovym zptisobem bez koeficientu prodejnosti.

Shodu s prvopisem potvrzuje: J. P.
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Podle § 23 odst. 1 této vyhlasky se pak cena nemovitosti uvedenych v § 22 zjisténa
vynosovym zpusobem vypocte podle vzorce

CV = (N/p) x 100, kde
CV  je cena zji§téna vynosovym zpusobem,
N je ro¢ni najemné upravené podle nasledujicich odstavct tohoto ustanoveni a

je mira kapitalizace v procentech uvedena v priloze ¢. 16; u staveb s vicedlelovym uzitim se
pouzije mira kapitalizace podle prevazujiciho éelu uziti.

Podle § 23 odst. 2 ocenovaci vyhlasky se rocni najemné zjisti z najemni smlouvy
nebo z jinych dokladt o placeni najemného. Nejsou-li doklady o placeni nijemného k
dispozici nebo je-li
v nich najemné nizsi nez obvyklé, uréi se najemné ve vysi obvyklé ceny podle § 2 odst. 1
zakona o ocenovani majetku. VySe obvyklého najemného musi byt prokazatelné
zdivodnéna. Rocni najemné je souhrn najemného za podlahové plochy stavby, které je
mozno pronajmout a které se zjisti z celkové podlahové plochy stavby jako soucet
zjisténych vymér podlahovych ploch jednotlivych podlazi v ¢lenéni podle Gcelu uziti s
uvedenim najemného, priCemz se do ni nezapocitavaji podlahové plochy spolecnych
prostor staveb, jako jsou chodby, schodisté, ptipadné pudy, sklepy, pradelny, susarny,
kotelny apod., pokud nejsou uvedeny v najemni smlouvé. Celkova podlahova plocha se
snizi o podlahovou plochu nepronajatych prostor, jejichz stavebné technicky stav havarie
neumoziuje uzivani nebo jejich stavebné technicke provedenti
je specialni a v misté neni predpoklad jejich pronajmuti, pouze na zakladé prukazného
zdivodnéni, kterym je zejména fotodokumentace, vydet a podrobny popis téchto prostor.

Podle odst. 3 tohoto ustanoveni se do rocnitho najemného nezahrnuji ceny sluzeb
poskytovanych s uzivanim pronajatych nemovitosti.

Podle odst. 4 citovaného ustanoveni se ro¢ni najemné zjiSténé za celou stavbu podle
odstavct

2 a 3 snizi 0 40 % a o najemné z pozemku, je-li jiného vlastnika. Pokud najemné z
pozemku nebylo sjednano nebo jsou-li stavba 1 pozemek ve vlastnictvi stejné pravnicke
nebo fyzické osoby, snizi se 0 5 % z ceny pozemku, zjisténé podle cenové mapy stavebnich
pozemku nebo podle § 28 a § 28a. Pri vypoctu se vychazi pouze ze skutecné zastavénych
ploch stavbami ocenovanymi podle § 22 odst. 1 az 3. Celkova vyse odpoctu nesmi byt vyssi
nez 50 % z ro¢niho nijemného zjisténého podle odstavct 2 a 3 tohoto ustanoveni.

V daném pripadé je pfitom mezi Glastniky fizeni nadale sporu predev$im ohledné lastky
2 857 142 K¢, kterou hradila zalobci Komeréni banka, a.s., jako najemce, a jeji zahrnuti do
ro¢nitho najmu pro Glely zjiSténi ceny nemovitosti (budovy ¢. p. 167) vynosovym
zptsobem dle § 23 ocenovaci vyhlasky.

Zalobce v této souvislosti poukazoval na Smlouvu o spoluprici ze dne 10. 4. 2007,
uzavirenou mezi spole¢nosti CENTROPROJEKT a.s. a Komer¢ni bankou, a.s. Predmétem
této smlouvy je zavazek spole¢nosti CENTROPROJEKT a.s. upravit predmét najmu v
souladu se smlouvou a zavazek Komeréni banky, a.s. poskytnout potfebnou soucinnost.
Dle clanku II odst. 3 provede spole¢nost CENTROPROJEKT a.s. Upravy na svuj naklad.
Podle ¢lanku IT odst. 4 smluvni strany sjednaji dodatek k najemni smlouvé, ve kterém bude
sjednané najemné upraveno formou rozpoditani nakladu na Gpravy dle nabidek zhotoviteld
do najemného po dobu trvani najmu (7 let), pocinaje najemnym za mésic leden 2008. Dale

Shodu s prvopisem potvrzuje: J. P.
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je v ¢lanku III odst. 4 uvedeno, ze pokud banka neprevezme predmét najmu z davodu
vylu¢né na strané banky ma spolecnost CENTROPROJEKT a.s. pravo pozadovat po
bance zaplaceni kone¢né ceny provedenych tprav a banka je povinna ji zaplatit. Zalobce
mél tedy s ohledem na znéni uvedené smlouvy za to, ze astka ve vysi 2 857 142 K¢ neni
Uplatou za uzivani prostor, ale nahradou nakladt vynalozenych na Gpravu pronajatych
prostor.

Krajsky soud ve spravnim spisu ovéril, ze Dodatkem ¢. 1 ke Smlouvé o najmu nebytovych
prostor a podminkach pro zabezpeleni sluzeb s najmem spojenych ze dne 20. 12. 2007,
uzavrenym mezi spole¢nosti CTP REAL a.s. a Komeréni bankou, ass., bylo v ¢lanku II
smlouvy o najmu dohodnuto, ze bézné roéni najemné za 1 598 m? plochy cini celkem 3
321 500 K¢ bez DPH a v souvislosti s provadénim uprav v prostorech najemce a s odkazem
na ustanoveni clanku II odst. 4 vySe citované smlouvy o spolupraci se roéni najemné
zvysuje o Castku rovnajici se 1/7 z ¢astky 20 000 000 K¢ bez DPH, tj. o castku 2 857 142 K¢
bez DPH. V pripadé, ze celkova castka nedosahne 20 000 000 K¢, bude zvySeni najemného
rozpocCteno stejnym zpusobem z této nizsi ¢astky. V bodé 2 ¢lanku II je dale uvedeno, ze
najemneé za uzivani predmétu najmu bude hrazeno mési¢né ve vysi 514 887 K¢ bez DPH.

Z tabulky ,Prehled zasmluvnénych ploch stav ke dni 5. 4. 2012%, kterou sam zalobce
predlozil spravci dané, dale vyplyva, ze trzby za prostory pronajaté Komercni bance, a.s. v
6. NP a 2. NP o vymére 1 598 m? budovy ¢. p. 167 ¢ini 7 681 468,66 Ké/rok bez DPH, z
¢ehoz castka za sluzby ¢ini 1 240 619,96 K¢/rok bez DPH, po odecteni sluzeb tedy vynos
pronajimatele (zalobce) ¢ini 6 440 848,70 K¢/rok bez DPH.

Pfi oceniovani nemovitosti vynosovym zpusobem se pfitom vychazi pravé z vynosu z
v v v 4 v v / / / v v v 4
predmétu ocenéni skutec¢né dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze z predmétu ocenéni za
danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (4rokové miry), jak je

uvedeno v § 2 odst. 3 pism. b) zakona o ocenovani majetku.

Vynosem z nemovitosti se obecné rozumi najemné sjednané najemnimi smlouvami,
ptipadné najemné obvykle dosazitelné v daném misté a Case, pfi¢emz se do najemného
nezahrnuji ceny sluzeb, které jsou poskytovany s uzivanim pronajatych nemovitosti (viz §
23 odst. 3 ocenovaci vyhlasky), napt. dodavka energii, vody, svoz odpadu apod. Skutecné
dosahovanym vynosem se obecné rozumi vynos snizeny o naklady, které bylo potreba
vynalozit na jeho dosazeni. V pripadé ocerlovani nemovitosti vynosovym zpusobem se
povazuje za skute¢né dosahovany vynos najemné, snizené zpravidla o dan z nemovitosti,
pojisténi stavby, naklady na opravy a tdrzbu stavby, naklady na osvétleni, vytapéni a dklid
spolecnych prostor, naklady na spravu nemovitosti, odpisy apod. Pti ocenéni nemovitosti
podle zakona o oceriovani majetku a ocetiovaci vyhlasky, je toto sniZeni vynosu obsazeno
v pausalni ¢astce ve vysi 40% (viz § 23 odst. 4 oceriovaci vyhlasky), o kterou se pfi vypoctu
ceny nemovitosti vynosovym zpusobem zjisténé rolni najemné snizuje. Takto upravené
rocni najemné je pro Ucely zjisténi ceny nemovitosti vynosovym zptusobem podle zakona o
ocetiovani majetku povazovano za skute¢né dosahovany vynos z predmétu ocenéni.

Zalovany postupoval v souladu s ocetiovacimi predpisy, nebot pti ocenéni budovy ¢. p. 167
vynosovou metodou vychazel z celkové ¢astky dosazenych vynosa.

Soud dile vychazel ze shora jiz citované Smlouvy o najmu nebytovych prostor a
podminkach pro zabezpelni sluzeb snajmem spojenych uzavfenou mezi spolecnosti
CENTROPROJEKT a.s. jako pronajimatelem a Komercni bankou, a.s. jako najemcem, ze
Smlouvy o spolupraci, uzaviené mezi tymiz subjekty (obé smlouvy ze stejného data

Shodu s prvopisem potvrzuje: J. P.
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10.4.2007) a z Dodatku ¢. 1 ke Smlouvé o najmu nebytovych prostor a podminkach pro
zabezepleni sluzeb snajmem spojenych ze dne 10.4.2007 uzavreného citovanymi
smluvnimi stranami dne 20.12.2007. Ze Smlouvy o najmu nebytovych prostor a
podminkach pro zabezpeleni sluzeb s nijmem spojenych jednoznalné vyplyva, ze tato
byla uzavtena ve smyslu oblanského zakoniku z roku 1964 (zak.¢. 40/1964 Sb., ve znéni
pozdéjsich predpisti) a ve smyslu zak.c. 116/1990 Sb. o najmu a podnajmu nebytovych
prostor ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,oblansky zakonik z roku 1964“ a ,,zakon o
najmu a podnajmu nebytovych prostor®).

Podle ust. § 663 obcanského zakoniku zroku 1964 plati, Ze nijemni smlouvou
pronajimatel nechava za {platu njemci véc, aby ji docasné (ve sjednané dobé) uzival nebo
z ni bral i uzitky.

Podle § 664 tohoto zdkona plati, ze pronajimatel je povinen prenechat pronajatou véc ve
stavu zpusobilém smluvnimu uzivani, nebo neby-li zptsob uzivani smluven, uzivani
obvyklému, a v tomto stavu ji svym nakladem udrzovat.

Podle ust. § 3 zakona o najmu a podnajmu nebytovych prostor plati, ze najem vznika na
zakladé pisemné najemni smlouvy, kterou pronajimatel pfenechava najemci za najemné
/ \ A4 4 /. 4 4 v v / V /. / Ve
nebytovy prostor do uzivani. Najemni smlouva musi obsahovat predmét a Gcel najmu, vysi
najemného a thrady za plnéni poskytovana v souvislosti s uzivanim nebytového prostoru
nebo zpusob jejich uréeni a nejde-li o najem na dobu neurcitou, dobu, na kterou se najem
A M / M / / Vv M 4 4 4 /- 4 /
uzavira. Jde-li o najem sjednany k Gcelu podnikani, musi najemni smlouva obsahovat také
Udaj o predmétu podnikani v provozovné umisténé v pronajatém nebytovém prostoru.

Podle ust. § 5 odst. 1 posledné citovaného zakona plati, ze nenili dohodnuto jinak,
pronajimatel je povinen odevzdat nebytovy prostor najemci ve stavu zpusobiléem ke
smluvenému Glelu najmu, v tomto stavu jej svym nakladem udrzovat, zabezpecovat fadné
plnéni sluzeb, jejichz poskytovani je s uzivanim nebytového prostoru spojeno, a umoznit
najemci plny a neruseny vykon prav spojenych s njjmem.

Smlouva o najmu nebytovych prostor a podminkach pro zabezpeceni sluzeb s najmem
spojenych a Smlouva o spolupraci byly uzaviené tyz den (dne 10.4.2007), obé smlouvy na
sebe bezprostfedné, nejenom casové, navazuji, a je proto tfeba je posuzovat spolecné.
Z citovanych smluv jednoznaéné vyplyva Gc¢innost najemni smlouvy, ktera byla stanovena
na 1.1.2008 (viz ¢l. XVI, bod 6 Smlouvy o najmu nebytovych prostor a podminkach pro
zabezpeceni sluzeb s najmem spojenych), pricemz doba najmu byla stanovena v ¢l. V odst.
1 citované smlouvy, tak, ze najem se sjednava na dobu urcitou, a to od 1.1.2008 do
31.12.2014. V &. IV citované smlouvy je pod nadpisem Uéel nijmu uvedeno, Ze nijem
predmétu najmu se sjednava na UCelem zrizeni Call Centra nijemce - prostor
k provozovani predmétu podnikani dle vypisu z obchodniho rejsttiku najemce. Smlouva o
spolupraci z 10.4.2007 v preabuli uvadi, ze smluvni strany uzaviraji soucasné s touto
smlouvou Smlouvu o najmu nebytovych prostor a podminkach pro zabezpeleni sluzeb
s najmem spojenych, pricemz je vyslovné uvedeno, ze tcelem této smlouvy (smlouva o
spolupraci) je upravit vztahy smluvnich stran ode dne podpisu této smlouvy (10.4.2007) do
dne vzniku najmu dle najemni smlouvy (1.1.2008).

Z obsahu smluv jednozanéné vyplyva, ze jejich Glastnici si sjednali najem na dobu urcitou,
a to az od 1.1.2008 do 31.12.2014 (nikoliv napf. ode dne podpisu smlouvy), a to zcela
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jednoznaéné proto, ze smluvenym ulelem najmu bylo zfizeni Call Centra najemce,
ptricemz v dobé podpisu citovanych smluv uvedena véc (nebytové prostory) nemohly
spliiovat dohodnuty 0lel najmu podle nijemni smlouvy. Proto bylo v ¢l II odst. 1
Smlouvy o spolupraci uvedeno, ze spole¢nost CENTROPROJEKT, a.s. se zavazuje upravit
predmét najmu pro dohodnuty 0lel najmu podle niajemni smlouvy. Dale z citovanych
smluv jednoznacné vyplyva, ze najem predmétnych prostor zapocal az poté, co byly
v souladu se Smlouvou o spolupraci tyto prostory upraveny tak, aby spliovaly dohodnuty
Gcel najmu ve Smlouvé o najmu nebytovych prostor. Jinymi slovy, Komercni banka, a.s.
vznesla vi¢i pronajimateli pozadavatek na uréitou kvalitu nebytovych prostor, ktera
ovéem v dobé sjednani smlouvy o pronajmu nebyla naplnéna. Ze smluv dale vyplyva, ze
najem vznikl az poté, co nebytové prostory ziskaly Komeréni bankou, a.s. pozadovanou
kvalitu tak, aby tyto prostory mohly plnit dohodnuty 0lel; je zfejmeé, Ze bez splnéni
Smlouvy o spolupraci ze strany CENTROPROJEKTU, a.s. predmétné nebytové prostory
dohodnuty ucel neplnily. Jejich Gpravou tak pronajimatel splnil svoji smluvni i zakonnou
povinnost prenechat véc ve stavu zpusobilém dohodnutému tcelu najmu. Podle shora
citovaného ust. § 5 odst. 1 zak.é. 116/1990 Sb. totiz plati, ze neni-li dohodnuto jinak,
pronajimatel je povinen odevzdat nebytovy prostor najemci ve stavu zpusobilem ke
smluvenému ulelu najmu, v tomto stavu jej svym nakladem udrzovat, zabezpecovat radné
plnéni sluzeb, jejichz poskytovani s uzivanim nebytového prostoru spojeno a umoznit
najemci plny a neruseny vykon prav spojenych sniajmem (obdobné viz ust. § 664
obcdanského zakoniku z roku 1964).

Komercni banka, a.s. smlouvami vyjadfila vili uzivat citovany nebytovy prostor docasné,
za splnéni uvedené podminky, tj. prenechani k uzivani véci ve stavu zpusobilém
smluvenému uzivani a zaroven se tato spoleCnost zavazvala platit pronajimateli za takto
poskytnutou sluzbu najemné, které zcela jisté v sobé zahrnuje i spornou ¢astku, nebot
plati, Ze na zakladé najemni smlouvy, kterou pronajimatel pfenechava najemci nebytovy
prostor ve stavu zpusobilém ke smluvenému ucelu najmu, je najemce povinen hradit
najemné za takto zpusobily nebytovy prostor podle smluveného tcelu. V dané véci ke dni
Géinnosti najemni smlouvy (dne 1.1.2008 - viz ¢l. XIV odst. 6 této smlouvy) zde existoval
nebytovy prostor, ktery odpovidal smluvenému ulelu najmu (v Komerc¢ni bankou, a.s.
pozadované kvalité) a najemce za uzivani tohoto nebytového prostoru platil pronajimateli
najemné. Jeho vyse se ode dne podpisu Dodatku ¢. 1 ke Smlouvé o najmu nebytovych
prostor, resp. ode dne u¢innosti této smlouvy, ridila pravé timto Dodatkem ¢. 1.

Zalobce Castku ve vysi 2857 142 K¢ bez DPH zahrnul do vynost, co je zfejmé
z predlozené tabulky ,Prehled zasmluvnénych ploch stav ke dni 5. 4. 2012“. A oznacuje ji
rovnéz za najemné, a to jak v najemnich smlouvach, tak ve smlouvé o spolupraci, kde je
stanoveno, ze o Castku ve vysi 2 857 142 K¢ se zvySuje rocni najemné. Shodné pak i v
jednotlivych splatkovych kalendarich je predmétna castka oznacena jako zvyseni
najemného.

Dalst smluvni Gpravy, tj. zalobcem zmiriovana valorizace najemného, soudu nejsou pro
v 4 v v / M 4 v 4 v * o 4
ocenéni predmétnych nemovitosti podle ocenovacich predpisi relevantni. Cena
M b *V_V Ve 7 v 4 Ve M 4 v 4 /
nemovitosti je zjisténa k uréitému Casovéemu okamziku (dni nabyti). Ocenéni vynosovou
metodou kalkulyje s uréitou stalosti vynost do budoucna, ktera je pti vypocltu zohlednéna
4 i i v \4 / v v v v v 4 VA
mirou kapitalizace, na coz zalobce v podané zalobé upozornoval. I predmétna lastka
/ Vv 4 /. M N4 v 7. A2 vV Vv v *V 4
zvyseni najmu byla stanovena jako opakujici se plnént, i kdyz jasné ¢asové ohranicene.
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Namitku zalobce tak krajsky soud nehledal divodnou.

K dal$im zalobnim namitkam, krajsky soud konstatuje, ze k argumentaci shodného znéni,
tykajici se predvidatelnosti a tstavnosti dané z prevodu nemovitosti, se vyslovil jiz ve svém
v 4 v 4 4 v / 4 v v
predchozim zrusovacim rozsudku. Na tomto misté tedy nezbyva nez zopakovat, ze
krajsky soud se neztotoznil s namitkami zalobce, ze by dan z pfevodu nemovitosti jako
takova nebyla co do své vyse predvidatelna a ze by byla v rozporu s Gstavnim poradkem
Ceské republiky. Ustanoveni § 10 odst. 1 pism. a) zakona ¢. 357/1992 Sb. jednoznacéné

v . M / o 4 4 v v v 77 / Vv v 4
urcuje, jakym zptsobem se stanovi zaklad dané, od néhoz se odviji vyse dané stanovena
M 4 / v/ v Ve v / V. 4 v v 4
jednotnou procentni sazbou. V daném pripadé pfitom doslo k Grednimu precenéni ze

4 v \4 v / o Vv 4 4 4 4
strany spravce dané, potazmo zalovaného, z duvodu odlisného pravniho nazoru. Nelze
tedy hovotit o nepredvidatelném postupu, ¢i snad o nepfedvidatelnych ¢i svévolnych
zasazich, a to ani s poukazem zalobce na zastavni pravo ztizené na danych nemovitostech
ve prospéch spolecnosti Raiffeisenbank, a.s.

Ve vztahu k namitanému c¢asovemu nesouladu pak krajsky soud uvadi, ze dnem, ke
kterému

se cena zjiSténa stanovi, odpovida dle § 10 odst. 1 pism. a) zakona ¢. 357/1992 Sb. dni
nabyti nemovitosti, tj. dni vzniku pravnich Gcinkt vkladu vlastnického prava do katastru
nemovitostl. Znalecky posudek o cené zjisténé prevadénych nemovitosti tak je nutno
zpracovat ke dni doruCeni navrhu na vklad vlastnického prava katastralnimu dradu,
pricemz je jen na vuli smluvnich stran, zda navrh na vklad doruéi katastralnimu dradu
v den nabyti G¢innosti smlouvy, kterou dochazi k prevodu nemovitosti, nebo pozdéji, jak
k tomu doslo v nyni posuzované véci (kupni smlouva byla podepsana dne 22. 3. 2012 a
navrh na vklad byl katastralnimu Gradu dorucen dne 5. 4. 2012).

Ustavnosti dané z p¥evodu nemovitosti, konkrétné té% § 10 odst. 1 pism. a) zékona &
357/1992 Sb., se pak na zikladé navrhu Nejvy$$iho spravniho soudu zabyval té2 Ustavni
soud, a to ve svém nalezu ze dne 21. 4. 2009, sp. zn. PL Us 29/08, dostupném na
http://nalus.usoud.cz, ktery neshledal davody, pro které by bylo mozné ustanoveni § 8
odst. 1 pism. a), § 9 odst. 1 pism. a),
§ 10 odst. 1 pism. a), véty prvni, a § 15 zakona ¢. 357/1992 Sb. oznalit za protitstavni.
Proto k namitkam, v nichz se zalobce dovolaval nelegitimity stanovené danové povinnosti,
je nutno konstatovat, %e Ustavni soud v uvedeném nilezu vychazel z modifikované verze
zasady  proporcionality, kdy zkoumal ptipadné poruSeni zakazu extrémni
disproporcionality, ve spojeni s kritérii, ktera vyplyvaji z Gstavniho principu rovnosti.
V této souvislosti pak v predmétném nalezu vyslovil, Ze vyméfovana dan nesmi omezovat
vlastnické pravo osoby povinné k zaplaceni dané takovym zptsobem, ktery by se pricil
ustanoveni ¢l 4 odst. 4 Listiny zakladnich prav
a svobod. O to vsak, jak uvedl, v pfipadé dané z pfevodu nemovitosti stanovené ve vysi 5
% rozhodné nejde.

Tim spiSe tedy uvedeny zavér plati v ptipadé, kdy doslo ke sniZeni sazby dané z pievodu
nemovitosti. Nelze tedy prisvédc¢it namitkam zalobce, Ze by ulozenim uvedené dané bylo
do vlastnického prava zalobce zasazeno vice, nez jak pripousti Listina zakladnich prav a
svobod.

VL. Zavér a naklady tizeni

Shodu s prvopisem potvrzuje: J. P.
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Soud na zakladé vsech vyse uvedenych skutecnosti a Gvah neshledal zalobu divodnou,
a proto
ji podle ustanoveni § 78 odst. 7 s. f. s. zamitl.

O nahradé nakladu fizeni soud rozhodl podle §60 odst. 1 s.t.s., podle néhoz plat,
v 71 /4 b 4 /v 4 / v v . / / v 4
ze nestanovi-li tento zakon jinak, ma Ucastnik, ktery mél ve véci plny aspéch, pravo na
nahradu nakladG fizeni pred soudem, které duvodné vynalozil proti Gcastnikovi,
ktery ve véci Gspéch nemél. Zalobce ve véci Gspéch nemél (zaloba byla jako neduvodna
zamitnuta), a proto nema pravo na nahradu nakladd fizeni. Zalovanému spravnimu
4 4 .. M v / vV 4 / Vv 4 * v/ 4 4 4 4 o
organu, kterému by jinak jakozto Gspésnému ucastnikovi fizeni pravo na nahradu naklada
v/ 4 v/ v 4 v/ 4 4 M vV /4 i M M / Ve i i
fizeni ptisluselo, naklady rizeni nad ramec jeho bézné administrativni ¢innosti nevznikly.

Poudent:

Proti tomuto rozsudku lze podat kasacni stiznost ve lhaté dvou tydnt ode dne jeho
doruceni. Kasalni stiznost se podava u Nejvyssiho spravniho soudu. V fizeni o kasacni
stiznosti musi byt stézovatel zastoupen advokatem; to neplati, ma-li stézovatel, jeho

v v / Ve e / . . . v ’ / . ’
zaméstnanec nebo clen, ktery za néj jedna nebo jej zastupuje, vysokoskolské pravnické
vzdélani, které je podle zvlastnich zakont vyzadovano pro vykon advokacie.

Brno 19.9.2019

Mgr. Milan Prochazka, v.r.
predseda senatu
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