¢.j. 62 Af 81/2016-106

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Brné rozhodl v senaté slozeném z predsedy JUDr. Davida Rause, Ph.D. a
soudct Mgr. Katefiny Kopeckové, Ph.D. a Mgr. Petra Sebka v pravni véci

zalobce: Automotoklub Masarykiav okruh v likvidaci
sidlem Brno, Ostrovacicka 1
zastoupen JUDr. Danielem Sevéikem, Ph.D., advokitem
sidlem Brno, Koblizna 19
proti
zalovanému: Odvolaci finanéni feditelstvi
sidlem Brno, Masarykova 31

o zalobé proti rozhodnuti zalovaného ze dne 24.6.2016, ¢.j. 28400/16/5200-11431-706012
takto:
I.  Rozhodnuti zalovaného ze dne 24.6.2016, ¢.j. 28400/16/5200-11431-706012, se

zrusuje
Vv /7 vV 4 v/ v/ /7
a véc se vraci zalovanému k dal$imu fizeni.
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II. Zalovany je povinen zaplatit Zalobci nihradu nikladd fzeni ve vys$i 19 456 K¢
k rukam JUDr. Daniela Sevéika, Ph.D., advokata, sidlem Brno, Koblizna 19, do
triceti dnu od pravai moci tohoto rozsudku

III.  Zalovany nema pravo na nahradu nakladu rizeni.

Odtvodnéni:

L. Vymezeni véci

1. Zalobce se Zalobou domihi zru$eni rozhodnuti Zalovaného ze dne 24.6.2016,
¢.j. 28400/16/5200-11431-706012, jimz zalovany zamitl zalobcovo odvolani proti
rozhodnuti Finanéntho d4fadu pro Jihomoravsky kraj ze dne 20.8.2015, ¢,.
3362898/15/3004-51522-702331, kterym byla zalobci podle zakona ¢. 586/1992 Sb., o
danich z prijmt (dale jen ,ZDP*), a podle § 147 odst. 4 a § 143 odst. 1 a 3 zakona ¢.
280/2009 Sb., danovy fad (dale jen ,danovy rad“), dométena dan z pfijmua pravnickych
osob ve vysi 52 923 930 K¢ a dodatecné zrusena danova ztrata z prijma pravnickych osob
ve vysi 120 374 791 K¢; soudasné vznikla zalobci povinnost uhradit penale.

2. Doméfeni dané souviselo s tim, ze zalobce dne 16.7.2013 prodal nemovité véci tvorici Cast

brnénského automotodromu K. A., ktery se podili na vedeni zalobce, a to za kupni cenu
40 000 000 K¢. Spravce dané pro jedine¢nost predmeétu prodeje pouzil jako referenéni cenu
podle § 23 odst. 7 ZDP cenu zjisténou znaleckym posudkem podle zakona ¢. 151/1997
Sb., o ocenovani majetku, ve vysi 450 786 850 K¢.

IL. Shrnuti procesniho stanoviska zalobce

3. Zalobce poukazuje na to, %e nebyly splnény podminky dle § 23 odst. 7 zikona o danich
z ptijmu. Namita, ze méla byt stanovena cena obvykla, ze sjednanou cenu transakce
dostatecné objasnil, ze predmétné pozemky vice nez dva roky nabizel a nikdo o né nemél
zajem. Podle zalobce také Zalovany nedostatecné odtvodnil a nedolozil, pro¢ nelze stanovit
cenu obvyklou. Naopak zalobce dolozil nékolik znaleckych posudkt a vyjadreni, z nichz
mé vyplyvat, e cenu obvyklou stanovit lze. Zalobce dale namit4, e mu referen¢ni cena
nebyla fadné sdélena a zalobce nemél prostor pro adekvatni vysvétleni.

4. Vzhledem kvySe uvedenému navrhuje zalobce napadené rozhodnuti, jakoz i jemu

predchazejici rozhodnuti zru$it a véc vratit zalovanému k dal$Simu fizeni. Na svém
procesnim stanovisku setrval po celou dobu fizeni pred zdejsim soudem, i na jednani
soudu, které ve véci probéhlo.

III. Shrnuti procesniho stanoviska zalovaného

5. Zalovany se zalobou nesouhlasi a navrhuje zalobu zamitnout jako nedivodnou; na svém
’ . v J v/ /v cv/ . . ;7
procesnim stanovisku setrval béhem celého tizeni pred zdejsim soudem, i na jednani soudu,

které ve véci probéhlo.

IV. Posouzeni véci

Shodu s prvopisem potvrzuje: R. L.
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. Zaloba byla podana véas (§ 72 odst. 1 zikona ¢ 150/2002 Sb., soudni ¥ad spravni, dale jen

,5.£.5.), osobou k tomu opravnénou (§ 65 odst. 1 s.t.s.). Zaloba je pipustna (zejména § 65,
§68a§70s.t.s.).

Zdejst soud prezkoumal napadené rozhodnuti v mezich zalobnich bodu (§ 75 odst. 2 s. f.
s.); vychazel ze skutkového a pravniho stavu, ktery tu byl v dobé rozhodovani zalovaného
(§ 75 odst. 1s. 1. s.).

. Zalobce namitd, Ze nebyly splnény podminky dle § 23 odst. 7 zikona o danich z p¥jma.

V § 23 odst. 7 ZDP je stanoveno, ze lisi-li se ceny sjednané mezi spojenymi osobami od cen,
které by byly sjedndny mezi nezavislymi osobami v béznych obchodnich vztazich za
stejnych nebo obdobnych podminek, a neni-li tento rozdil uspokojivé dolozen, upravi
spravce dané zaklad dané poplatnika o zjistény rozdil; nelze-li uréit cenu, ktera by byla
sjednavana mezi nezavislymi osobami v béznych obchodnich vztazich za stejnych nebo
obdobnych podminek, pouzije se cena zjisténa podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Pokud Zalobce uvadi, Ze nebylo dostate¢né prokazano, ze je zalobce a K. A. spojenou
osobou, nelze s nim souhlasit.

Zalovany naplnéni této podminky spatfuje v tom, Ze se K. A. podili na vedeni Zalobce,
nebot byl v rozhodnou dobu jeho prezidentem. To, ze byl K. A. zalobcovym prezidentem
a Clenem Rady, ma i oporu ve spisu, nebot K. A. za zalobce podepisoval jak predmétnou
kupni smlouvu ze dne 16.7.2013, tak jeji dodatky ze dne 25.11.2013 a ze dne 30.6.2014 jako
»Clen Rady a prezident“. Ze stanov zalobce, které jsou obsazeny ve spravnim spisu, pak
plyne, ze Rada je statutdrnim organem zalobce, fidi jeho {innost a jedna jeho jménem.
Rada rozhoduje o vSech zalezitostech zalobce, pokud nejsou vyhrazeny pasobnosti valné

hromady nebo revizni komise. Za Radu jedna jeji prezident spolu s dalsim ¢lenem (bod.
6.2).

Podle § 23 odst. 7 pism. b) bod 1. ZDP se spojenymi osobami pro tcely tohoto zikona
rozumi jinak spojené osoby, kterymi jsou osoby, kdy se jedna osoba podili na vedeni nebo
kontrole jiné osoby. Pravé popsana situace pritom nastala, nebot K. A. byl v rozhodnou
dobu prezidentem a ¢lenem Rady a podilel se tak na vedeni zalobce (zalobce ridil a jednal
jeho yjménem). Tato namitka tedy shledana davodnou nebyla.

Zalobce dale namita, ze sjednanou cenu transakce dostate¢né objasnil. Namital také, ze

v v / 4 v 4 M v v /7 4
predmétné pozemky vice nez dva roky nabizel a nikdo o né nemél zajem. Kupni cena 40
mil. K¢ tak byla podle zalobce ,limitné nejvyhodnéjsi transakei®.

Z § 23 odst. 7 ZDP plyne, ze zakonodarce pti stanoveni tzv. referen¢ni ceny uprednostiiuje
moznost zjisténi obvyklé ceny na trhu, a teprve v pripadé, ze to neni mozné, urci se podle
zakona o ocenovani majetku, zpravidla na zakladé znaleckého posudku.

V posuzovaném pripadé byla predmétem kupni smlouvy dast arealu Masarykova okruhu
(automotodromu). Vzhledem k charakteru prevadéného majetku dospél prvostupriovy
organ k zavéru, ze nelze urcit trzni cenu jako cenu, ktera byla sjednana mezi nezavislymi
osobami v béznych obchodnich vztazich za stejnych nebo obdobnych podminek. Z tohoto
duvodu v souladu s § 23 odst. 7 ZDP pristoupil ke zjisténi ceny podle zvlastniho predpisu
(zakona o oceniovani majetku). Referencni cenu pak stanovil na zakladé posudku znalce
Ing. M. K. ze dne 15. 6. 2013, ¢. 6930-109/2013, ktery byl zpracovan pro zalobce za Gcelem
stanoveni dané z prevodu nemovitosti.

Shodu s prvopisem potvrzuje: R. L.
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K tomu, aby mohl soud posoudit, zda zalobce rozdil mezi cenou kupni a cenou referenéni
v v . . v . v / ’ v . v 7/
vérohodné objasnil, bylo tfeba posoudit, zda zalovany spravné stanovil referencni cenu.
K tomu ostatné sméruji i dal$i zalobni namitky, nebot zalobce stanoveni referenéni ceny
4 v 4 4 M v M 4 v /4 v/ v
podle zakona o ocenovani majetku zpochybnuje. Ma za to, Ze v daném pripadé bylo
v 4 i V4 v 4 v \4 / v v o M
mozné stanovit referen¢ni cenu obvyklou (trzni) a ze zalovany dostatecné neodtvodnil a
nedolozil, Ze v daném piipadé takovou referencni cenu urcit nelze.

Predné je tfeba uvést, ze zdejsi soud ve véci téhoz zalobce a zalovaného posuzoval
zakonnost vydaného zajistovactho ptikazu, kterym bylo zalobci ulozeno zajisténi dosud
nestanovené dané slozenim jistoty na depozitni Glet spravce dané, a to na dan z pfijma
pravnickych osob za zdarlovaci obdobi od 1. 1. 2013 do 30. 12. 2013 ve vy$i 52 880 040 K¢,
pravé v souvislosti s predmétnym prodejem casti automotodromu K. A. Zdejsi soud
v rozsudku ze dne 16.2.2017, ¢.j. 62 Af 21/2015-157, potvrdil zavér zalovaného, Ze prode;
podstatné Casti automotodromu osobé spojené vyzadoval urceni ceny podle zakona o
ocenovani majetku. S ohledem na vyjimecénost predmétu prodeje bylo vylouceno uziti ceny
obvyklé mezi nezavislymi osobami, nebot srovnatelné objekty nejsou k dispozici. Tento
zavér potvrdil i Nejvyssi spravni soud v rozsudku ze dne 17.8.2017, ¢.j. 2 Afs 74/2017-46.

Pravé uvedené vsak oba soudy vyslovily v fizeni, jehoz predmétem byl zajistovaci prikaz (a
M M vV 4 v /. 4 4 / Vv V) /4 v 4 v
nikoli doméfeni dané), ktery je vydavan (a vySe zajistované dané stanovena) na zakladé
pomucek spravce dané (§ 167 odst. 4 danového radu). Smyslem rozhodnuti o zajisténi dané
*eV) 4 v/ . v 4 vV _V 4 / Vv 4 4 / M /. Ve 7
(zajistovactho prikazu) je docasné zajisténi Glelu spravy dani, kterym je Ghrada urdite
v/ M .. v/ 4 4 v 4 i s/ v 4 4 M /4
Castky jako jistoty pro pripadné budouci plnéni, nikoli jeji pfesné stanoveni. Nejedna se o
4 4 v VvV 4 4 v 4 i 4 4 *eV) 4
rozhodnuti, jimz by byla vymérovana samotna danova povinnost. K vydani zajistovaciho
ptikazu plné postali, ma-li spravce dané k dispozici dostatek indicii vedoucich ke vzniku
oduavodnéné obavy z budouci nedobytnosti dané. Pravé v ramci tohoto prezkumu soudy
shledaly dostatecnym zavér spravce dané o nemoznosti stanoveni ceny obvykleé.

Tento zavér plynouci ve vztahu ke drive vydanému zajistovacimu ptikazu z rozsudku
zdejstho soudu a navazujictho rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu vsak automaticky
nelze vztahnout i na fizeni, v némz je prezkoumavano rozhodnuti o doméfeni dané. To
totiz klade na spravce dané mnohem vétsi naroky, nez rozhodnuti o vydani zajistovaciho
prikazu. Pri doméfeni dané totiz musi byt postaveno najisto a dikazné podlozeno, zda lze
¢i nelze stanovit cenu obvyklou. V ramci vydani zajistovaciho prikazu k takové hloubce
zjistovani neni prostor.

Teprve nyni, kdy je predmétem prezkumu rozhodnuti o doméfeni dané, tedy zdejst soud

posuzuje, zda spravce dané spravné stanovil referencni cenu prevadénych nemovitosti ve
smyslu § 23 odst. 7 ZDP ¢i nikoli.

Zdejsi soud vychazi ztoho, ze hodlali spravce dané doméfovat dan na zakladé
»nesouhlasu® s cenou sjednanou mezi spojenymi osobami, musi své zavéry opfit o
.V **V_V M v i v v v v v 7
spolehlivé zjisténou, tedy jasné, srozumitelné a vérohodné podlozenou referenéni cenu,
jinak jeho rozhodnuti (dométeni dané) nemuze obstat (tj. jinak z tohoto divodu nemuze
dan domérovat). Je to spravce dané, kdo fakticky tvrdi, ze nebyt obchodu mezi spojenymi
osobami, bylo by obchodovano za jinou cenu, a je to tedy spravce dané, kdo tento svyj
4 v 4 Ve M / Ve 7 v Ve M vV/ 4 4
zavér musi dolozit. Postup, jakym tak uéini, je na ném. Jak pritom uvedl Nejvyssi spravni
soud v citovaném rozsudku ze dne 17.8.2017, ¢&.j. 2 Afs 74/2017-46, ,,(v)eferencni cenu miiZe
spravce dané urcit porovndnim skutecné dosazenych cen shodné nebo podobné komodity mezi
redlné existujicimi nezavislymi subjektry nebo (zejména pro neexistenci nebo nedostupnost dat o

Shodu s prvopisem potvrzuje: R. L.
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takovych cendch) jen jako hypoteticky odbad opreny o logickou a raciondlni iivabu a
ekonomickou zkusenost. Referencni cena je v podstaté simulace ceny vyrvorend na zikladé
tvahy, jakou cenu by za situace shodné se situaci spojenych osob tyto osoby sjednaly, nebyly-li
. 7 v - - vv 7 ’ « . VV/ ’ ’ o .

by spojené a mély-li by mezi sebou bézné obchodni vztahy“. Nejvyssi spravni soud zduraznil,
v 4 4 v/ 4 vV 4 v 4 / .. o v v

ze v nalézacim fizeni o doméfeni dané ,musi byt postaveno najisto a dikazné podlozeno,
zda lze ¢i nelze stanovit cenu obvyklou®.

V daném ptipadé zalovany nemoznost stanoveni ceny obvyklé odavodnil vyjimecnosti
v v . ’ / . ‘o [ v/ v /
predmétu prodeje a Uplnou absenci realizace prodeju stejného, ptipadné obdobného
majetku v daném misté a case. Obtiznost ziskani srovnatelnych tdaji o obdobnych
transakci mezi nezavislymi subjekty potvrdil pracovnik spravce dané zapsany v seznamu
znalcu a znalec Ing. H. v ,odhadu obvyklé ceny“. Mimoradné obtiznou prodejnost arealu
zminil 1 znalec Ing. K. ve znaleckém posudku ze dne 15.6.2013 (str. 7 a 8 napadeného
rozhodnuti). Zalovany zde rovnéz odkazal na zjisténi uéinéna spravcem dané v Gfednim
zaznamu C.j. 3996018/14/3004-60561-702919, kde spravce dané mj. uvedl, Ze srovnatelna
zavodni draha v Ceské republice neexistuje. Obdobnou zavodni drahou je okruh v Mosté,

v \4 v v v/ /4 4 /7 i 4 v M V. /7 o M
avsak ten kazdorocné neporada zavod serialu mistrovstvi svéta silnicnich motocykla, je o 1
km kratsi a v nékterych mistech uzsi. Na evropské urovni se podle spravce dané prodava

v .. . v/ v 4 v v v v v .
napt. Nirburgring za cenu v radu mld. K¢ Spravee dané tak uzavrel, Ze uprednostiuje
. VIRV / v 5 v v
stanovit cenu zjisténou znaleckym posudkem pred cenou obvyklou, nebot trzné obvyklou
2 V2 .0 . . . / 4 4
cenu na zakladé prodeju stanovit nelze a pokud jde o hypoteticky odhad ceny, neni spravce
dané s ohledem na jedinecnost prodavané nemovitosti schopen stanovit kritéria urceni
v 7 4 v \4 /4 v/ i v 4
referencni ceny. Spravce dané uvedl, Ze nema ziddnou ekonomickou zku$enost a nevi,

v . / / o Ve . V VvV
z ¢eho odvozovat cenu (zda ,z realizovanych vynost ¢i hodnoty majetku nebo z néceho
jiného®). Podle spravce dané znalec lépe zhodnoti specifika prodavanych nemovitosti.

Znalecky posudek ¢. 6930-109/2013 zpracovany znalcem Ing. M. K., z néhoz spravce dané
pti stanoveni referencni ceny vysel, v nalezu také konstatuje, ze obdobné sportovni arealy
jsou velmi Spatné prodejné a dany areal s ohledem na jeho velikost je arealem s mimoradné
obtiznou prodejnosti. Proto také podle § 44 odst. 11 tehdy platné ocenovaci vyhlasky
¢. 3/2008 Sb. snizil koeficient Kp o maximalnich 30 % a soucasné zohlednil i nevyhodnost
polohy pozemkt a jejich zastavénost. Znalec konstatuje, ze provedl prohlidku se
zamérenim a v posudku veskeré ocerlované nemovitosti podrobné popsal vcetné jejich
vyuziti. Pfi ocenovani pak mimo uvedené upravy koeficientu Kp zohledruje dalsi
kvalitativni ukazatele vietné opotrebeni, leckdy maximalniho, coz se projevuje ve snizeni
cen jednotlivych nemovitosti (napt. stanoveni ceny objektu kryté tribuny, kde by plna
cena Cinila 3 867 444,95 K¢ a cena zjisténa dinila 1335993 K¢ /str. 54 posudku/, (i
»Lozemky II. zast. plocha - sklady“, kde Upravy snizujici cenu Cinily 53,50 % /str. 60
posudku/, ¢ zavodni draha splnou cenou 134 750488,37 K¢ a zjisténou cenou
46 549 556,21 K¢ /str. 67 posudku/. Vysledna zjisténa cena pak ¢inila 450 786 850 K.

24. Je ovsem pravdou, ze se jednalo o posudek, ktery si zalobce opatfil pro potreby vyméreni

dané z prevodu nemovitosti. Zakladem dané z prevodu nemovitosti podle § 10 odst. 1
pism. a) zakona ¢.357/1992Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani zprevodu
nemovitostl, v rozhodném znéni, byla cena zjisténa podle zvlastniho pravniho predpisu
platna v den nabyti nemovitosti, a to i v pripadé, je-li cena nemovitosti sjednana dohodou
*VvVv/ v **V_V 4 M v . 4 vVv/ v *eV_V 4 M 4

niz$l, nez cena zjisténa. Je-li vsak sjednana cena vyssi nez cena zjisténa, je zakladem cena
sjednana. Pro ucely stanoveni dané z prevodu nemovitosti je tak podstatna cena zjisténa

4 v 4 4 . v/ v M 4 M i vv/ 4 M
podle zakona o ocenovani majetku, pfipadné cena sjednana, je-li vyssi. Zakon o dani

Shodu s prvopisem potvrzuje: R. L.
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z prijmu vsak stoji na jiném principu. Jak uvedl Nejvyssi spravni soud v rozsudku ze dne
17.8.2017, ¢&.j. 2 Afs 74/2017-46, prijmem je piijem ziskany z prevodu nemovitosti, nejde-li o
prijem od dané osvobozeny, pricemz, jak vyse citovano, v § 23 odst. 7 téhoZ zikona jsou
stanovena pravidla, kterd v pripadé cemy sjednané mezi spojenymi osobami umoZriuji
zdanéni jiné Cistky, neZ kterd byla skuteCnym prijmem. Prvotni je zde cena obvykla v béZznych
obchodnich vztazich mezi nezdvislymi osobami za stejnyjch nebo obdobnych podminek, pricemz
pripadny rozdil miize poplatnik doloZit, nebo nelze-li takovou cenu urcit, je zikladem dané cena
zjisténd“.

Z uvedeného je tak zrejmé, ze § 23 odst. 7 ZDP preferuje stanoveni referencni ceny
obvyklé (trzni) pred jejim stanovenim podle zakona o oceniovani majetku. V pfipade, ze
nelze stanovit obvyklou referencni cenu porovnanim skutecné dosazenych cen shodné
nebo podobné komodity mezi reilné existujicimi nezavislymi subjekty, 1ze ji urcit jako
»hypoteticky odhad opreny o logickou a racionalni uvahu a ekonomickou zkusenost.
Teprve v pripadé, ze zadny z téchto zpusobu stanoveni obvyklé trzni ceny vyuzit nelze, je
mozné ji stanovit podle zakona o ocenovani majetku.

V daném pripadé zdejsi soud se zalovanym souhlasi vtom, ze prvni zpusob stanoveni
obvyklé trzni ceny pro specifi¢nost predmétu prevodu vyuzit nelze. Nelze totiz porovnat
ceny shodné nebo podobné komodity, nebot predmét prevodu je natolik specificky, ze
zadné obdobné prodeje realizovany nebyly (to Zalovany takeé dostatecné odtvodnil).

Pokud ale jde o druhy zpasob stanoveni trzni obvyklé ceny, tj. jeji odhad opfeny
o logickou a racionalni 4vahu a ekonomickou zkusenost, tak spravce dané pouze uvedl, ze
neni schopen stanovit kritéria urceni referencni ceny, nema zidnou ekonomickou
zkusenost a nevi, z ¢eho odvozovat cenu (zda ,z realizovanych vynost ¢i hodnoty majetku
nebo z néleho jiného®). S takovym postupem zdejsi soud souhlasit nemuze, nebot neni
vsouladu s pozadavkem Nejvyssiho spravaiho soudu obsazenym v rozsudku ze dne
17.8.2017, ¢.j. 2 Afs 74/2017-46, aby v nalézacim fizeni o domeéreni dané bylo postaveno
najisto a dukazné podlozeno, zda lze ¢i nelze stanovit cenu obvyklou. Spravce dané totiz
zcela rezignoval na stanoveni referen¢ni ceny pomoci hypotetického odhadu opreného
o logickou a racionalni tvahu a ekonomickou zkusenost. Pravé takovy odhad by mohl
skuteénou trzni hodnotu prevadénych nemovitosti vystihnout mnohem lépe (objektivnéji
a z pohledu zalobce tudiz ,spravedlivéji“), nez postup zvoleny spravcem dané v daném
ptipadé. Je to pritom vyhradné spravce dané, kdo je za spravné stanoveni referenéni ceny
ve smyslu § 23 odst. 7 ZDP odpovédny. Je tedy vyluéné na ném, aby si pro svij postup
opatril dostate¢né podklady a poté odpovidajici odbornou analytickou éinnosti odhadl
trzni cenu prevadénych nemovitosti. To se vsak v daném pripadé nestalo.

Pokud by spravce dané skute¢né nemél dostate¢né ekonomickeé zkusenosti a ,neveédel®,
M / R4 v 7 M 4 v A4 4
podle jakych kritérii referen¢ni cenu stanovit, bylo namisté vyuzit odborniky, event.
instituce k tomu povolané (znalce, pripadné znalecky ustav), nikoli vsak zptisobem, jakym
v daném pripadé ucinil (kdy bez jakekoli korekce pouzil ke stanoveni referencni ceny
znalecky posudek pro potfeby vyméreni dané z prevodu nemovitosti), nybrz tak, ze opatti
dostatecné vypovidajici podklady a na jejich zakladé vytvori kvalifikovany a
. . . ’ . / « v 7 v / . . ’ /
objektivizovany ,hypoteticky odhad“ referencni ceny ,optreny o logickou a racionalni
, . v « S v/ e . v/ vV Vv
Gvahu a ekonomickou zkusenost® (byt zcasti i za pomoci znalce). Teprve v pfipadé, ze by
bylo prokazatelné objektivné postaveno najisto, ze takto referencni cenu bezpecné
odhadnout nelze, bude namisté pristoupit k jejimu stanoveni podle zakona o ocenovani
majetku, tedy metodé, ktera realné nejméné vystihuje skutecnou trzni hodnotu

Shodu s prvopisem potvrzuje: R. L.
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prevadéného majetku (tj. metodé nejméné spravedlivé). Jak totiz uvedl Nejvyssi spravni
soud, smysl institutu dané z pfijmu a dané z pfevodu nemovitosti je odli$ny; zatimco dan
zprijmu ma postihovat skuteény (realny trzni) pfijem za prodej nemovitosti, darn
z prevodu nemovitosti se vaze k hodnoté prevadénych nemovitosti. Obé tyto hodnoty
ptitom mohou byt rozdilné.

Hodla-li tedy spravce dané domérovat dan z prijmu na zakladé § 23 odst. 7 ZDP, must co
M v Ve M V4 v 4 v 4 . \4 /4 v/ v

nejpresnéji stanovit referencni hodnotu prevadéného majetku, coz v daném pripadé

neucinil.

Zalobce v daném ptipadé namital, Ze jim predlozené znalecké posudky a odhady moznost

stanoveni trzni ceny dokladaji.

Pokud jde o posudek (,odhad obvyklé ceny®) Ing. T. H. ze dne 10.2.2015, tak ten zalobce
predlozil jiz v tizeni vedeném u zdejstho soudu se stejnymi alastniky pod sp. zn. 62 A
21/2015, kde jim soud dokazoval. Vzhledem k tomu nebylo tfeba provadét dikaz timto
posudkem nyni; zdejsi soud mohl vyjit z dokazovani, které provedl v rizeni vedeném pod
sp. zn. 62 Af 21/2015. Navic je tento posudek obsazen ve spravanim spisu. Z tohoto
posudku vyplynulo, ze znalec stanovuje obvyklou cenu prevadénych nemovitosti k datu
jejich  prevodu. Znalec zde wuvadi, ze prevadéné nemovitosti tvori dast arealu
Automotodromu Brno - Masarykuv okruh. Pozemky vsak netvori jednotny celek, nékolik
pozemku patfi soukromym vlastnikiim, nachazi se na nich dasti nékterych staveb ve
vlastnictvi zalobce - dast zavodni drahy, Cast restaurace, ¢ast tribuny T3. V aredlu se
nachazi dalsi stavby, které jsou ve vlastnictvi jinych vlastniku, a zaroven jsou nezbytné pro
provoz automotodromu (a nebyly predmétem prevodu). Podle znalce tedy neni
predmétem ocenéni cely areal Masarykova okruhu ani cela zavodni draha. Prevadéné
pozemky a objekty podle znalce samy osobé bez dohody s ostatnimi vlastniky nemohou
slouzit svému Ucelu (k poradani sportovnich akci). Znalec pfi ocenéni cenovym
porovnanim uvadi, ze sohledem na to, ze ,se jednd o znacné atypickou nemovitost -
jednotlivé Casti sportovniho aredlu se specifickym vyuZitim, avsak samostatné nevyuZitelné, je
stanoveni obuyklé ceny velmi obtizné. S podobnym typem nemovitosti se bézné neobchoduje,
resp. neni zde poptavka tretich osob, které nemaji soucasné vlastnické pravo k navazujicim
nemovitostem, které by s prevadénymi nemovitostmi tvorily funkcni celek. Tento faktor (prodej
jednotlivych Casti nervoricich funkini celek) omezuje standardni poptavku trbu na minimum.
V realitnich internetovych nabidkich se totoZnd nemovitost nevyskytuje“. Znalec dale
dovozuje, ze stavby na pozemcich jsou specializované a velmi obtizné prodejné. Cenu
prevadénych pozemku (o vymeére 1 185 602 m2) znalec stanovil na 70 % celkové ceny.

V rdmci cenového porovnani znalec uvadi prodej ¢sti autodromu v Sosnové (okres Ceska
Lipa) za cca 2 mil. K¢ (za cenu 22 - 100 K¢/m2), pozemku pro stavbu rodinného domu
v Ujezdu u Rosic o vyméfe 789 m2 za cenu 252 K&/m2, pozemku v Drysicich u Vy$kova
o vymeére 3 253 m2 za cenu 40 K¢/m2, pozemku v Brezanech u Znojma o vymére 77 992
m?2 za cenu 65 K¢/m2 a pozemku v Ivandicich o vymeére 5115 m2 za cenu 25 K¢/m2. Tyto
pozemky prodavané nebo nabizené v realitni inzerci v letech 2008-2014 povazuje znalec za
pozemky obdobného a srovnatelného charakteru jako pozemky ocenované a na zakladé
v posudku popsanych zjisténich stanovil jednotkovou cenu 70 K¢/m2. Porovnavacim
zpusobem tedy znalec dospél k cené obvyklé (ve smyslu § 2 zakona o ocenovani majetku)
ve vysi 83 000 000 K¢.

Shodu s prvopisem potvrzuje: R. L.
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Zdejsi soud ve vztahu k tomuto posudku setrvava na zavéru, ktery vyjadrtil jiz v rozsudku
ve véci vedené pod sp. zn. 62 Af 21/2015, ze cenu obvyklou nelze stanovit na zakladé
4 4 v . / o 4 . ’ v N/
porovnani nékolika zcela nesourodych pozemku, které se ani vzdalené neblizi
ocefiovanym nemovitostem (2 to ani vymeérou, ani U¢elem). Jedinou alespori v hrubych
rysech srovnatelnou nemovitosti by snad mohla byt cast autodromu v Sosnové, avsak tu
znalec vubec blize nepopisuje. Neni tedy zfejmé, v Cem je tento autodrom, resp. jeho
v 4 v /7 N7/ v / . Vv 4 v v/ ’ 4
prevadéna ¢ast, s automotodromem brnénskym, resp. s jeho pfevadénou ¢asti, srovnatelna
v Vv ’ / / v . Vo /4 \4 v 4 v 4
a véem naopak odlisna. Pouze zuvedenych vymér je zfejmé, ze prevadéné pozemky
v Sosnové mély vyméru cca 20000m2, zatimco prevadéna cast brnénského
automotodromu byla pres milion m2. Znalecky zavér o stanoveni ceny obvyklée tak
povazuje zdejst soud (pro stanoveni ceny obvyklé) za nedostatecny.

Zalobce dale navrhoval provedeni dikazu znaleckym posudkem ze dne 5.10.2016, & 2339-
104/16, zpracovanym Ing. R. S. I timto posudkem zdejsi soud dokazoval v fizeni vedeném
pod sp. zn. 62 Af 21/2015 a nebylo tak tfeba jim dokazovat znovu nyni. Z tohoto posudku
vyplynulo, ze podle znalce ¢ini vécna hodnota prevadénych nemovitosti k datu 17.7.2013
¢astku 471,6 mil. K¢ Vynosova hodnota byla podle znalce zaporna, nebot nemovitosti
byly pronajaty za ¢astku cca 12,9 mil. K¢, zatimco naklady na spravu a 4drzbu téchto
nemovitosti Cinily 11,7 mil. K¢ a odpisy cca 12 mil. K¢. Znalec dale stanovuje obvyklou
cenu nemovitostl, a to na zakladé srovnani s prevodem Autodromu v Sosnové, okres Cesk4
Lipa, k némuz mélo dojit v letech 2008-2011 (mély byt prevedeny nékteré nemovitosti
tvorici areal autodromu; v roce 2008 doslo k prevodu 18 536 m2 za jednotkovou cenu 100
K¢/m2, v roce 2009 mélo byt prevedeno 1343 m2 za jednotkovou cenu 22 K¢/m2 a v roce
2011 277 m?2 za jednotkovou cenu 78 K¢/m2). Podle znalce se jedna o ,obchodni pripad
plné srovnatelny s predmétnymi nemovitostmi“. Srovnavaci hodnotu tedy stanovil na
trovni 95 K¢/m2 pozemku. Dalsim ,,primérené srovnatelnym® obchodnim pripadem jsou
podle znalce pozemky v k.. Ktivoklat, okres Rakovnik o vymére 19 317 m2, které jsou
urCeny Uzemnim planem k vybudovani sportovisté, a jsou realitni kancelari ,v soucasné
dobé® (tj. zjevné v dobé zpracovani posudku) nabizeny za jednotkovou cenu 103 K¢/m?2.
Vzhledem k tomu, ze se jedna o cenu k jednani, lze podle znalce predpokladat, ze budou
prodany za cenu 93 - 98 K¢/m2. Podle znalce tak lze na zakladé téchto obchodnich
ptipadu stanovit srovnavaci hodnotu pfedmétnych nemovitosti (jak pozemkd, tak staveb
na nich umisténych) na 95 K¢/m2, celkem tedy 113 985 180 K¢. Znalec pfitom zohlednil
nekompletnost celého sportovniho arealu. Obvyklou cenu pak ,odhadl na 115 mil. K¢,
zejména s ohledem na rizika, ktera popsal v dasti 1.6 posudku. Jedna se o vécna bremena
cesty na nékterych pozemcich pro opravnéného Automotodrom, a.s, o predkupni pravo k
nékterym pozemkim pro Lesy Ceské republiky, s.p., a Automotodrom, a.s., o zastavni
pravo k predmétnym pozemkum ve prospéch Automotodrom, a.s. a o skuteénost, ze
predmétem prevodu je pouze Cast sportovniho arealu, kde zustanou pozemky i stavby
jinych vlastnikd (napt. ¢ast zavodni drahy, zavodni boxy, ridict véz, tiskove stredisko, cast
restaurace, nekteré tribuny).

I na tento posudek dopada zavér, ktery uvedl zdejsi soud ve vztahu k posudku Ing. H., ze
znalec stanovuje cenu obvyklou na zakladé porovnani pozemkd, které se ani vzdalené
neblizi ocenovanym nemovitostem (a to ani vymeérou, ani ucelem). Nelze se totiz ztotoznit
s tim, ze by srovnatelnym ,obchodnim pfipadem“ byl prodej cca 20 000 m2 na
Ktivoklatsku v roce 2016, byt se jedna o pozemek urceny jako sportovisté. Tento pozemek
se totiz liS$1 vymérou, Ucelem a ostatné 1 dobou prodeje. Pokud jde o prodej casti
autodromu v Sosnové, tak ani Ing. S. tento prodej blize nepopisuje. Neni tedy zfejmé, v
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lem je tento autodrom, resp. jeho prevadéna cast, sautomotodromem brnénskym

4 v Vv 4 / / v i Vv . /4 \4 v 4 v /4
srovnatelna a v cem naopak odlisna. Pouze z uvedenych vymér je zfejmé, ze prevadéne
pozemky v Sosnové mély vyméru cca 20 000 m2, zatimco prevadéna cast brnénského
automotodromu byla pres milion m2. Zdejsi soud tedy ani zavér Ing. S. o stanoveni ceny
obvyklé nepovazuje (pro stanoveni ceny obvyklé) za dostatecny.

Pravé popsané posudky Ing. H. a Ing. S. se pokousi stanovit cenu obvyklou na zakladé
porovnani nemovitosti, které jsou s predmétem prevodu v nyni posuzované véci zjevné
neporovnatelneé.

Zalobce viak predloZil daldi listiny, a to odhad obvyklé ceny zpracovany Ing. M. K.
k 31.10.2011 a znalecky posudek zpracovany znaleckym tstavem PricewaterhouseCoopers
Ceska republika, s.r.o.

Pokud jde o odhad obvyklé ceny zpracovany Ing. M. K. k 31.10.2011, tak ten podle nazoru
zdejstho soudu nemuze nijak ovlivnit stanoveni ceny k datu prodeje nemovitosti
(4. k Cervenci 2013). Ostatné zalobce jej predlozil jak dikaz zmény ocenovaci vyhlasky.

Znalecky posudek zpracovany znaleckfm Ustavem PricewaterhouseCoopers Ceska
republika, s.r.o. dne 20.4.2018 stanovuje ,trzni hodnotu“ predmétnych nemovitosti k datu
16.7.2013. Trzni hodnotou rozumi cenu, za kterou by majetek zménil vlastnika mezi
»koupéchtivym kupujicim a prodejemchtivym prodavajicim®. Jako metodika ocenéni byl
zvolen pristup trzniho srovnani predmétnych nemovitosti. Zohlednil, Ze jsou izemnim
planem zafazeny mezi zvlastni plochu pro rekreaci (tj. vyuzitim pozemka bude rekreace,
zabava a sportovni tcely). Nemovitosti netvori funkcni celek a bez souhlasu tretich stran je
tedy nelze plnohodnotné vyuzivat jako zavodni okruh pro poradani automobilovych ¢i
motocyklovych zavoda. Tato moznost vyuziti pozemku je pritom vazana i na splnéni rady
podminek a ,zalistovani do kalendare akci®. Jako srovnatelné tedy povazoval komplexy,
jejichz prevazna Cast je tvofena venkovnimi prostory urcenymi pro sportovni, zabavni a
rekreacni lely. V tnoru 2018 tedy zjistil 15 nabidkovych inzeratt, které vyhodnotil jako
»nejporovnatelnéjsi“. Jedna se zpravidla o rekreacni arealy tvofené hlavni budovou,
restauraci, chatkami a sportovisti (napf. ovalem na psi dostihy, fotbalovym ¢i volejbalovym
h¥i$tém) na riznych mistech Ceské republiky (na Plzetisku, Strakonicku, Karlovarsku,
Vsetinsku, Jindfichohradecku) o rozloze mezi 11 000 m2 az 110 000 m2 a cené za m2 mezi
177K¢ a 579 K. Poté zohlednil rozdil mezi nabidkovymi a trznimi cenami, cenami
pozemku k datu ocenéni a datu provedeni analyzy a specificnost predmétnych nemovitosti
a stanovil hodnotu predmétnych nemovitosti na 146 - 175 mil. K¢. Jako podpurnou
metodu zvolil znalecky Gstav metodu kapitalizace najemného. Touto metodou dospél
k zavéru, ze na bazi vynosového pristupu se hodnota nemovitosti pohybuje mezi 138 - 172
mil. K¢.

Pravé citovany posudek podle zdejsiho soudu rovnéz porovnava nemovitosti, které nelze
povazovat za nemovitosti srovnatelné s casti brnénského automotodromu, ktera byla
predmétem prodeje v nyni posuzované véci. Ani tento posudek tedy nestanovuje trzni
cenu predmétu prevodu, nebot tak cini primarné srovnavaci metodou, kterou k tomu
v daném pripadé vyuzit nelze, coz ostatné plyne i ze samotného obsahu posudku.

Byt je tedy zdejsi soud toho nazoru, ze zadny ze zalobcem predlozenych znaleckych
posudku nestanovuje dostatecnym zpusobem trzni cenu prevadénych nemovitosti,
neznamena to, ze by tyto posudky (ptipadné nékteré diléi zavéry v nich obsazené) nebyly
vyuzitelné jako cast podkladu pro hypoteticky odhad obvyklé ceny ve smyslu jiz
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nékolikrat zminovaného rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 17.8.2017, &.j. 2 Afs
74/2017-46 . K takovému odhadu je ale povolan zalovany (resp. spravce dané), ktery si
k tomu muze (resp. v posuzované véci musi) opattit dal$i podklady a teprve na nich zalozit
svij odborny a prezkoumatelny Gsudek vedouct ke spolehlivému zavéru, o ktery teprve lze
eventualni dométeni dané opirat. Bez toho doméfit dan nelze.

Navrhoval-li zalobce vyslech znalcd, tak ten zdej$i soud povazoval za tohoto stavu
nadbytecnym.

Rovnéz nebylo tfeba se zabyvat dalsimi zalobnimi namitkami, které se tykaly postupu
\4 ’ 4 v 4 4 v 4 v 4 ’ .
zalovaného po stanoveni referencni ceny na zakladé zakona o ocenovani majetku. Bude

‘v v / 7 1. v VVe . v 7 .
totiz na zalovaném, aby, hodla-li dan doméfit, stanovil referenéni cenu znovu, a to jako
cenu obvyklou hypotetickym odhadem a nikoli podle zakona o ocefiovani majetku.

S ohledem na vyse uvedené dospél zdejsi soud k zavéru, ze zalovany pochybil, pokud
rezignoval na stanoveni referenéni ceny pomoci hypotetického odhadu opfeného
o logickou a racionalni tvahu a ekonomickou zkusenost, a proto napadené rozhodnuti dle
§ 78 odst. 1 s.t.s. zrusil a véc vratil zalovanému k dal$imu fizeni podle § 78 odst. 4 s.t.s. V
ném je zalovany vazan pravnim nazorem zdejsiho soudu vyslovenym v tomto rozhodnuti
(§ 78 odst. 5 s.f.s.). Nezbytnost zruseni rozhodnuti prvostupnového necht posoudi
v / v/ o v 4 v/ 4

zalovany v dal$im prubéhu odvolactho rizeni.

VI. Naklady fizeni

O nahradé nakladd Fizeni soud rozhodl podle § 60 odst. 1 s. f. s. Zalovany tspény nebyl,
pravo na nahradu nakladt ¥izeni nema. Zalobce byl ve véci Gsp&ny, a proto mu p¥islusi
nahrada nakladu fizeni proti netispé$nému zalovanému. Z obsahu soudniho spisu vyplyva,
ze zalobci vznikly naklady ve vysi 3000 K¢ za zaplaceny soudni poplatek. Dale se jednalo
o naklady pravniho zastoupeni spocivajici v odméné zastupce za Ctyfi tkony pravni sluzby
po 3100 K¢ spolené se Ctyrmi rezijnimi pausaly po 300 K¢ - prevzeti a priprava
zastoupent, zaloba, replika a Gcast u jednani soudu, tedy 13 600 K¢.

Pokud se zalobce domahal nahrady nakladG za dalsi prabézna vyjadreni ve véci, tak

4 / v 4 4 v / Vv v v / 4 bl
naklady za tato vyjadreni zdejsi soud nepovazoval za Glelné vynalozeny naklad, nebot
sdéleni zde obsazena, jez nikterak nereaguji na vyvoj rizeni pred soudem, mohl zalobce
uvést jiz v zalobé, pripadné v replice.

Vzhledem k tomu, ze zastupce zalobce je platcem DPH, byla zminéna castka (vyjma
zaplaceného soudniho poplatku) navysena o ¢astku odpovidajici DPH podle § 57 odst. 2
s.t.s. Zalovany je tedy povinen zaplatit Zalobci ¢stku 19 456 K¢, a to k rukim zastupce
zalobce ve stanovené lhuté.

Pouleni:

Proti tomuto rozhodnuti lze podat kasacni stiznost ve lhité dvou tydnt ode dne jeho
doruceni. Kasa¢ni stiznost se podava ve dvou (vice) vyhotovenich u Nejvyssiho spravniho
soudu, se sidlem Moravské namésti 6, Brno. O kasaéni stiznosti rozhoduje Nejvyssi spravni
soud.

Lhuta pro podani kasa¢ni stiznosti kon¢i uplynutim dne, ktery se svym oznacenim shoduje
se dnem, ktery urdil pocatek lhaty (den doruleni rozhodnuti). Ptipadne-li posledni den

Shodu s prvopisem potvrzuje: R. L.
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lhtity na sobotu, nedéli nebo svatek, je poslednim dnem lhaty nejblize nasledujici pracovni
den. Zmeskani lhaty k podani kasaéni stiznosti nelze prominout.

Kasa¢ni stiznost lze podat pouze z duvodu uvedenych v § 103 odst. 1 s.t.s. a kromé
obecnych nalezitosti podani musi obsahovat oznadeni rozhodnuti, proti némuz sméruje, 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 néj jedna nebo jej zastupuje,
v ’ 4 . /4 V17 4 4 . /v ’ ’ o \4 4
vysokoskolskée pravnické vzdélani, které je podle zvlastnich zakont vyzadovano pro

vykon advokacie.

Brno 24. kvétna 2018

David Raus,v.r.
predseda senatu

Shodu s prvopisem potvrzuje: R. L.



