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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Praze rozhodl v senatu sloZzeném z ptedsedy JUDr. Milana Podhrazkého
a soudct Mgr. Ing. Petra Suranka a Mgr. Tomase Kocourka, Ph.D., v pravni véci Zalobce:
R. P., bytem X, zastoupeného Mgr. Janem Labskym, advokatem se sidlem MileSovska
2137/12, Praha 3, proti Zalovanému: Odvolaci finanéni Feditelstvi, se sidlem Masarykova
427/31, Brno, o Zalobé proti rozhodnuti zalované¢ho ze dne 15.9. 2015, ¢j. 29659/15/5200-
10422-711621,

takto:

L. Rozhodnuti zalovaného ze dne 15.9.2015, ¢j. 29659/15/5200-10422-711621,
se zruSuje avéc se vraci zalovanému k dalSimu fizeni.

I1. Zalovany je povinen zaplatit zalobci na nihradé nakladd Fizeni Gastku
15.342 K¢, a to do 30 dnli od pravni moci tohoto rozsudku, k rukdm zastupce
zalobce, Mgr. Jana Labského, advokata.

Odivodnéni:

Zalobou podanou ke Krajskému soudu v Brné a postoupenou usnesenim tohoto soudu
ze dne 26. 11. 2015, ¢j. 30 Af 88/2015-35, Méstskému soudu v Praze a posléze usnesenim
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 7. 3. 2016, ¢j. Nad 47/2016-43, zdejSimu soudu jako
mistné pfislusSnému, se Zalobce domédha zruSeni shora oznacen¢ho rozhodnuti, kterym
zalovany k odvolani Zalobce zménil dodatecny platebni vymér Finanéniho ufadu pro
Stiedodesky kraj, izemniho pracovisté v Caslavi (dale jen ,,spravce dané) ze dne 4. 6. 2014,
¢j. 2909415/14/2106-24802-209083. Spravce dané timto rozhodnutim, jehoz zruSeni se
zalobce taktéZz domahd, Zalobci doméfil dan z ptfiymi fyzickych osob za zdanovaci obdobi
roku 2011 ve vys$i 3.034.035 K¢ a ulozil mu povinnost hradit penale ve vysi 606.807 K¢.
Zalovany rozhodnuti spravce dané zménil tak, ze Zalobci doméiil dan ve vysi 1.831.890 K&
a penale 366.378 K¢.
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Zalobce piipomnél, 7e¢ na zakladé kupni smlouvy ze dne 28.6.2011 prodal
nemovitosti vk. u. S. nad V. za cenu 27.680.000 K¢, které predtim nabyl od svého syna
darovaci smlouvou ze dne 1. 6. 2011. Zalobce veden nespravnou radou tehdejsiho datiového
poradce nezohlednil prodej téchto nemovitosti v pfiznéni pro dan z piijmu a ptiznal a uhradil
pouze dann z prevodu nemovitosti. S daflovym pifizndnim na tuto dan predlozil
i znalecky posudek ze dne 2. 6. 2011 zpracovany znalcem L. K. Zalobce namitl, Ze spravce
dan¢ nespravné postupoval dle § 10 odst. 5 zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z ptijmil
fyzickych osob, ve znéni ufinném pro dané zdanovaci obdobi (dale jen ,,zakon o danich
z piijmi‘) a vySel z ceny zjisténé timto posudkem, ackoliv ten byl vypracovan vyluéné pro
potieby dafového pfiznani dané z pfevodu nemovitosti. Zalobce jako osoba neobeznamena
s postupy pfi ocenovani nemovitosti nemohl pochybeni znalce odhalit, nebot’ z pohledu dané
z ptfevodu nemovitosti znalecka hodnoceni korespondovala s kupni cenou. Podle Zalobce m¢l
spravce dan¢ pii aplikaci citovaného ustanoveni stanovit cenu zjisténou dle zdkona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni pozd¢jSich predpisit (dale jen ,,zakon
o oceflovani majetku®), kterda prfedstavuje administrativni zptsob ocenéni, avSak
1 s pfihlédnutim k podstatnym skutecnostem a okolnostem majicim vliv na vyslednou cenu
tak, aby cena zjiSt€na byla stanovena co nejpiesnéji a v korelaci s cenou redln¢ dosazitelnou
(trzni). V tomto sméru zalobce poukazal na rozsudek Nejvy$siho spravniho soudu
¢j. 8 Afs 30/2012-32, podle néhoz se ve stanovené cené nemovitosti musi projevit vSechny
jeji rozhodné vlastnosti, které tak ¢i onak ovliviiuji jeji cenu. Podle zalobce je mozné, ze na
nemovitosti. Zalobce pak poukazal téz na rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu
¢j. 7 Afs 34/2011-128 a dodal, Zze dle judikatury zjiSténé ceny pouZzivané pro danové ucely
maji byt co nejpfesnéjSi a maji se v maximdlni mozné mife blizit objektivni, realné
dosazitelné cen¢, tedy nemél by vzniknout vyznamny rozdil mezi cenou zjiSténou a redlnou
(obvyklou, trzni).

Zalobce poukazal na to, Ze z diivodu, Ze uvedeny znalecky posudek nebyl vypracovan
pro ucely dané zpfijml, pozadal v odvolacim ftizeni o zpracovani znaleckého posudku
renomovany znalecky ustav (spole¢nost A. A.), pficemz znaleckou zakéazku realizoval Ing. P.
O., Ph.D., ktery patii mezi predni odborniky na ¢esky realitni trh a ocenovani. Znaleckym
posudkem tohoto ustavu byla zjiSténa cena predmétnych nemovitosti ve vysi 23.862.410 K¢.
Posudek podrobné uvedl, pro¢ nelze pro Cetnd pochybeni aplikovat posudek ptedchozi.
Spravce dané v reakci na predlozeni tohoto posudku nechal zpracovat kontrolni ocenéni svou
zaméstnankyni Ing. S., podle niz méla ¢init celkova cena nemovitosti 11.823.501 K¢&. Protoze
zalobce s kontrolnim ocenénim nesouhlasil a rovnéz zjistil, Ze pro né spravce dané pouzil
podklady, se kterymi nebyl Zalobce seznamen, vyzadal si tyto doklady a nechal véc opét
posoudit uvedenym znaleckym ustavem, ktery posudkem urcil zjisténou cenu predmétnych
nemovitosti ¢astkou 18.165.270 K¢&. Novy znalecky posudek zalobce piedlozil zalovanému a
navrhl, aby v piipadé pochybnosti proved] vyslech jeho zpracovatele. Zalobce poukazoval na
to, ze v ramci kontrolniho ocenéni nebyla provedena zddna analyza trhu a nesouhlasil rovnéz
s tim, Ze mu nebylo v rozporu s § 96 odst. 5 zakona ¢. 280/2009 Sb., danového tadu, ve znéni
pozdéjsich predpist (dale jen ,,danovy fad*) umoznéno ucastnit se vyslechu starosty obce S.,
jehoZ tvrzeni, ktera Zalobce ¢astecné povazuje za nepravdiva, byla podkladem pro zpracovani
kontrolniho ocenéni. Podle zalobce z protokolu o mistnim Setfeni jasné plyne, Ze starostovi
byly kladeny otdzky, na které odpovidal a uvade¢l tvrzeni tykajici se skutkového stavu. Pfitom
dle § 80 a nasl. daflového fadu pifi mistnim Setfeni spravce dané zejména vyhledava dikazni
prosttedky a provadi ohledani, avSak o pokladdani otazek tfetim osobdm zminénd ustanoveni
nehovoti. Provadény ukon byl tedy jasnym vyslechem svédka, ke kterému nebyl Zalobce
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pfizvan, coZ je ziejmym poruSenim jeho procesnich prav. Zalovany sice v napadaném
rozhodnuti pfipustil nespravnost svého kontrolniho ocenéni s tim, Ze nové ma ¢init u danych
nemovitosti cena zjisténa ke dni jejich nabyti 14.547.430 K¢, avSak ani tak nepostupoval dle
§ 10 odst. 5 zakona o danich z ptijmu, nebot’ z dokazovani jasné vyplynula skutecna cena,
kterou bylo mozno prodejem ziskat. Zalobce piipomnél, Ze odborny pracovnik spravce dané
Ing. L. v kontrolnim posudku ze dne 17. 7. 2014 stanovil zjiSténou cenu na 25.827.390 K¢.
Tento diikaz zpracovany samotnym spravcem dan¢ ovSem Zzalovany nikterak nehodnotil.
Podle Zalovaného je kupni cena cenou smluvni a neovliviiuje ji pouze situace na trhu. Zalobce
je naopak presvédcen, ze pravé zajem o nemovitost je zasadnim kritériem, které utvaii trh.
Relevanci kupni ceny potvrdil i Zalovany, ktery v napadeném rozhodnuti uvedl, Ze ocenovaci
vyhlasky jsou kazdoro¢né aktualizovany, aby se ceny zjist€éné maximalné ptiblizovaly cendm
sjednanym. Proto zalobce povazuje za nespravné, Ze nebyla hodnocena kupni smlouva, resp.
sjednana kupni cena jako diikaz o hodnot& nemovitosti. Zalovany pfitom piisvédéil, ze Gifedng
stanovend cena ma byt co nebliZe té objektivni. V daném piipadé je vSak takika 50% rozdil
mezi cenou smluvni a stanovenou zalovanym. Tento nepomér vyvéra i z toho, Zze zalovany
nevyuzil pfi kontrolnim ocenéni analyzu trhu. Jeho postup je striktné pozitivisticky, bez
ohledu na smysl a ucel stanoveni dafiové povinnosti, ktera by méla predstavovat spravedlivy
zdsah do majetkovych prav osob. Zalobce v této souvislosti dale poukazal na znacnou
diskrepanci v pfistupu spravce dané k danovym povinnostem Zalobce. Zatimco v piipad¢ dané
z ptrevodu nemovitosti akceptoval bez problému cenu smluvni (z té je hrazena dan), v pfipadé
dané z pfijmil se snazi stanovit hodnotu nemovitosti co nejnizsi. Cena tychz nemovitosti pro
danové ucely tak byla v obdobi mésice zménéna asi na polovinu.

Zalobce dale zdiraznil, Ze kontrolni ocenéni ani jeho doplnéni nezohlediuji a spravné
neaplikuji koeficienty pro ohodnoceni predmétnych nemovitosti. Vzhledem k tomu, ze
zalovany zmeénil hodnotu ocenéni staveb, u néhoz se ztotoznil se zdveéry posudku A. A.,
zlstala sporna jen cena pozemki. Pouziti koeficientl ze strany Zalobce (znaleckého ustavu)
pak Zalovany nedivodné bagatelizuje. Divody pouziti n€kterych koeficientii (napt. se jedna
o atraktivni pozemek v blizkosti ptehrady a zamku), povazuje Zalovany za vagni, ackoliv
znalecké posudky standardné urcuji hodnotu pozemku s ohledem na lokalitu, ve které se
nachazi. Nadto sam zalovany v napadeném rozhodnuti pfipustil, ze blizkost uveden¢ho zamku
byla divodem, pro¢ kupujici od zalobce nemovitosti kupoval (chtél zcelit své pozemky v
okoli zdmku k dal§imu komerénimu vyuziti). Mimo to posudek A. A. zohlediiuje 1 negativni
vlivy, které do posudku promita v neprospéch Zalobce. Na rozdil od Zalovaného, ktery
akcentuje koeficienty, které 1ze snadno v budoucnosti ménit (napojeni na vodovod, existence
hal, apod.), pouzil A. A. kritéria, kterd jsou trvalejsi. Blizkost S. pfehrady i zdmku bude pro
pozemku, o kterych Zalovany hovofti jako o dliivodu sniZeni jeho hodnoty, sdm ocefnuje v
hodnot¢ nékolika milionti korun. Proto Zalobce povazuje cenu stanovenou v posudku A. A. za
spravnou. Zalobce je soudasné piesvédéen o tom, Ze Zzalovany mél provést vyslech
zpracovatele znaleckého posudku, a odstranit tak tvrzené nesrovnalosti a nespravnosti ve
znaleckém posudku. Takovy dikazni prostfedek by byl pro ptistup ke znaleckému posudku
zéasadni, nebot’ je zjevné, ze se ve svych propoctech koeficientli znalecky posudek a kontrolni
ocenéni spravce dané podstatné 1isi. V takové situaci mél mit renomovany odbornik moznost
své zavéry vysvétlit a obh4jit. Zalobce je presvédden jak o hospodarnosti tohoto postupu, tak
o zpusobilosti dilkazniho prostfedku ovéfit skutecnosti rozhodné pro spravné zjisténi
a stanoveni dang.

Zalovany navrhl zamitnuti zaloby. K namitce, Ze postupoval v rozporu s § 10 odst. 5
zékona o danich z pfijmu a vyméfil dan v nespravné vysi, zalovany ve vyjadieni k zalobé
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pfedné poznamenal, Ze Zalobce v prubéhu danového fizeni ptedlozil celkem tfi znalecké
posudky zng&jici na odlisnou &astku, a to s ohledem na vyvoj tohoto fizeni. Zalovany proto
v souvislosti s ,,pfizplisobovanim* znaleckych posudkt predkladanych zalobcem zopakoval,
ze si s ohledem na rozporuplnost piedlozenych posudkli nechal zpracovat znalkyni
Ing. S. vlastni kontrolni ocenéni, které posuzoval v dané véci jako dikazni prostiedek
prokazujici tvrzeni zalobce stran zjiSténi ceny pfedmétné nemovitosti dle zakona o ocenovani
majetku. Ta je znalkyni v oboru zapsanou v seznamu znalcti pro zdkladni obor ekonomika,
odvétvi ceny a odhady se specializaci na nemovitosti. Zcela legalné tak byla touto osobou
zpracovanému kontrolnimu ocenéni pfisouzena vysoka ditkazni hodnota, nicméné zalovany
neopomnél vyhodnotit ani rozporuplné znalecké posudky predlozené zalobcem. Na kontrolni
ocendni reagoval Zalobce piedlozenim posudku se zjisténou cenou 18.165.270 K¢&. Cést
namitek Zalobce poté Zalovany zohlednil. K Zalobcem zminénym rozsudkiim Nejvyssiho
spravniho soudu Zalovany uvedl, Ze se od zavérti zde uvedenych neodchylil a zjiSténa cena
byla stanovena co nejpiesnéji s ohledem na vesSkeré podstatné skutecnosti a rozhodné
okolnosti. K namitanému porusSeni procesnich prav Zalobce vyslechem svédka Zzalovany
obdobn¢ jako v napadeném rozhodnuti zopakoval, ze takto ziskané informace vyplynuly
z mistniho Setfeni konaného na Obecnim ufad¢ S., ptfiCemz z protokolu jasné plyne, ze se
jednalo o mistni Setfeni dle § 80 anasl. danového fadu ve véci zjisténi skutecného stavu
pozemku parc. €. st. x aparc. ¢. x vdaném k. 0. ke dni 2.6.2011 za ucelem ocenéni
nemovitosti a Ing. N. vystupoval jako osoba opravnénd jednat jménem tfeti osoby (obecniho
uradu), tj. osoby zucastnéné na spravé dani. Nejednalo se tedy o svédeckou vypoveéd a
nedoslo k poruseni dafiového fadu. Zalovany dale odmitl, Ze by se nevypoiadal s kontrolnim
posudkem Ing. L., nebot’ zpracovatelce kontrolniho ocenéni byly pifedlozeny relevantni
pisemnosti véetné kontrolniho posudku Ing. L. Zalovany nicméné jako dtikazni prostiedek
prokazujici tvrzeni Zalobce stran zjiSténi ceny pfedmétné nemovitosti podle zdkona o
ocefiovani majetku v souladu s dafiovym fadem vyhodnotil vysledné kontrolni ocenéni Ing. S.
Dodal, ze v ptipadé kalové nadrze byla akceptovana ¢astka ocenéni dle znaleckého posudku
piedlozeného Zalobcem. Zalovany setrval na tom, Ze kupni cena je cenou smluvni a
neovlivitiuje ji pouze situace na trhu, ale také zdjem nemovitost vlastnit. Co se tyce
neprovedeni analyzy trhu, poukazal na odiivodnéni napadeného rozhodnuti. Postup ocenéni
nemovitosti je formulovan v § 3 a nasl. zdkona o oceniovani a v provadéci vyhlaSce. Pfi
ocenéni pozemku se vychazi z taxativné stanovenych zakladnich cen stavebnich pozemku
upravovanych podle pfilohy €. 21 vyhlasky. Analyza trhu poZadovand Zalobcem je sice
dalezitym piedpokladem pro spravné stanoveni obvyklych cen, nikoliv vSak zjisténych cen.
Zalovany nepovazuje za relevantni namitku rozdilného piistupu spravnich organi k dafiovym
povinnostem Zalobce, nebot’ pfedmétem tohoto fizeni je posouzeni zakonnosti napadené¢ho
rozhodnuti a namitané rozdily ze stanoveni jeho odlisné danové povinnosti se z tohoto
pfezkumu zcela vymykaji. K ndmitce tykajici se pouzitych koeficientl pak zalovany uvedl, Ze
pravé kontrolni ocenéni zohlediiuje vSechny koeficienty v souladu s pfislusnymi pravnimi
piedpisy. Zalovany nesouhlasi s tim, Ze sporna ziistala jen cena pfedmétnych pozemkii, nebot’
zjiSténa cena nemovitosti byla stanovena dle kontrolniho ocenéni, ptfi¢emz v pfipadé ocenéni
kalové nadrze byla akceptovana Castka ocenéni vyplyvajici ze znaleckého posudku Zalobce.
K namitanému nevyslechnuti zpracovatele posudku pak zalovany zopakoval, Ze vyslech nebyl
proveden, nebot’ se jednalo o zastupce znaleckého ustavu, ktery zpracoval predlozené
posudky, a které zalovany dikladné¢ odborné posoudil. Lze se tedy divodné domnivat, ze
vyslech by nepfinesl zadné nové pro véc relevantni skuteCnosti. Za takové situace se
provedeni svédecké vypovédi jevi jako nadbyte¢né a v rozporu se zdsadou hospodarnosti.
Zalovany timto postupem nevybodil ze zdkonnych mezi, nebot’ neni povinnosti spravce dané
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provést kazdy navrzeny dikaz, neexistuje-li k navrzenému dokazovani relevantni
a smysluplny dtvod, pficemz zdiavodnéni odmitnuti provedeni navrzeného diikkazu musi byt
danovému subjektu vylozeno, coz zalovany ucinil.

V replice k vyjadieni zalovaného zalobce ve vztahu k posudku L. K. zopakoval, Ze jej
ptedlozil s pfiznanim k dani z pfevodu nemovitosti, a pro tento ucel byl posudek také
zpracovan. Zalobce popfel, Ze by jej predlozil v ramci dafiové kontroly. Ta byla zahajena tim,
ze se knému doml dostavily dvé pracovnice spravce dané s tim, Zze maji par otazek
k danovym vécem souvisejicim s najmem nemovitosti, avSak po vpusténi do obydli se
pfedmét hovoru zménil a byla zahdjena finan¢ni kontrola dané z pfijmu. K tomu Zalobce
piedlozil vSe, co se dle jeho nazoru transakce tykalo a co mél doma k dispozici. Pokud by byl
ze strany spravce dan¢ pouzit Casto deklarovany klientsky pfistup, obratil by se Zalobce na
odborné poradce a s finanénim ufadem spolupracoval tak, jak ¢ini po celou dobu fizeni.
Zpusob zahajeni danové kontroly tedy nebyl pln€ v souladu s § 5 odst. 3 danového tadu.
Namisto toho byla bez jakékoli ptipravy v byté zalobce zahdjena finan¢ni kontrola a pro ucely
vymeéteni dané byl pouZit znalecky posudek zpracovany k jinému ucelu, ktery navic obsahové
a metodicky nespravné stanovoval zjisténou cenu. Spravce dané nicméné prezkoumani tohoto
posudku a jeho spravnosti nevénoval Zadnou pozornost a vyuzil z néj udaje pro doméfeni co
nejvyssi danové povinnosti. Naopak Zzalobce jako protiargument dikazim a tvrzenim
zalovaného nechal pfedmétné nemovitosti odborné posoudit hned ttikrat. Jinymi slovy, pokud
vychézi danovému subjektu vysoka danova zatéz, nejsou jim predkladané dokumenty co do
obsahu provéfovany viibec, naopak ma-li byt danova zatéz snizena, je ze strany organi
finan¢ni spravy vyvijena enormni snaha po objektivnim piezkoumani podkladi pro stanoveni
vySe dané. Pfitom dle § 92 odst. 2 daflového fadu je povinnosti spravce dané skutecnosti
rozhodné pro spravné zjiSténi a stanoveni dané zjistit co nejuplnéji. K vytce, Ze se jim
ptedlozené znalecké posudky co do ceny nemovitosti 1i8i, Zalobce uvedl, Ze lze totéz fici
1 0 ocenénich zpracovavanych financni spravou. Podle Zalobce bylo namisté, aby Zalovany
uvedl, pro¢ povazuje za nespravné¢ a pro dané fizeni neupotiebitelné kontrolni ocenéni
Ing. L., a namisto toho dal pfednost ocenéni Ing. S. Zalobce sou¢asné poukazal na to, Ze
znalec nesmi podavat posudek ve véci, v niz lze mit pochybnost o jeho nepodjatosti.
V daném piipadé by tedy Ing. S. nemohla vystupovat jako znalkyné, nebot z jejiho
pracovniho vztahu k Zalovanému je pochybnost o jeji nepodjatosti zfejmd. Lze proto divodné
pochybovat o objektivits, a tedy i zakonnosti jejiho kontrolniho ocenéni. Zalobce je proto
presvédcen, Ze znalecké posouzeni by mél ucinit subjekt, nejlépe znalecky tstav, ktery je na
ucastnicich nezavisly a neni v pracovnim poméru k zalovanému. Obzvlast, pokud se sami
pracovnici spravce dané a Zalovaného ve svych zavérech vyrazné lisili a plivodni ocenéni
Ing. S. nebylo spravné. V kontrastu s vyse uvedenym pak povazuje Zzalobce za nediivodné, Ze
nebyl proveden vyslech zpracovatele jim ptedloZenych posudk, ackoliv byl v daném ptipadé
dostate¢ny Casovy prostor pro uskutecnéni tohoto tkonu, ktery by vysvétlil a objasnil, jak
zpracovatel dospél ke svym zavérim.

Zalobce dodal, Ze z odkazované judikatury dovozuje obecné zavéry, které je mozno
vztahnout na neurcity okruh obdobnych ptipadii. V daném piipadé byly zna¢né rozdily mezi
metodikami ocenéni a zejména uzitych koeficientii pouzitymi znaleckym ustavem na strané
jedné a Ing. S. na strané druhé, coz vzbuzuje jasné pochybnosti o spravnosti stanoveni
danového zakladu. Za zéasadni pak zalobce oznacil mysSlenku, aby se cena urCovana
administrativné co nejvice bliZila cené realné. Cena zjisténa (tzv. administrativni) je pravni
konstrukei pteZivajici z doby pfed rokem 1989, kdy nebylo moZzné ceny nemovitosti zjiStovat
jinym zptsobem kviili absenci trzniho prostiedi. I z § 10 odst. 5 zdkona o danich z pfijmu je
ziejmé, Ze cena zjiSténd je pouzita tam, kde neni mozné cenu konkrétni véci zjistit pfimo
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z okolnosti jejiho uplatného prevodu. V soucasné dobé je nicméné bez zvlaStnich obtizi
mozné zjistit cenu trzni, tedy realnou cenu dané komodity, coz v daném piipadé trh jasné
ukézal. Proto zalobce akcentuje nutnost blizkosti ceny zjisténé a objektivni ceny nemovitosti.
Porusenim uvedené¢ho principu by dochazelo kpouziti neadekvatnich cen a tim
k nespravnému stanoveni zakladu dané a danové povinnosti. Zalobce v této souvislosti
s poukazem na rozsudky Nevyssiho spravniho soudu ¢j.2 Afs  42/2005-136,
¢j. 5 Afs 45/2011-94 a ¢j. 8 Afs 30/2012-32, dodal, Ze vySi pfijml nelze v neprospéch
poplatnika urcit dle pravidel, kterda se mijeji s tim, jak se hospodafeni poplatnika
v rozhodnych ohledech skute¢né vyvijelo. Znamena to mimo jiné, Ze by bylo tfeba peclivé
vazit ustavni konformitu takové zakonné hmotnépravni tpravy, kterd by naklady, jez byly
skutecné  vynalozeny na dosazeni, zajiStétni a udrzeni zdanitelnych pfijmda,
z danové uznatelnosti vyloucila €i jejich uznatelnost v rozporu s jejich skuteCnym vyznamem
pro hospodareni poplatnika v jeho neprospéch vyznamné modifikovala. Vyklad ustanoveni
zakona o danich z pfijmi pak musi vySe uvedeny princip zdanéni pouze skute¢ného (nikoli
toliko zdanlivého) piijmu brat v uvahu. Zalobce dale poukézal na to, 7¢ v daném piipadé §lo
o vyslech Ing. N., protoze ,, prizvani osoby, jejiz pritomnost je dle povahy véci potrebna “ jisté
nezahrnuje pokladani otdzek a vyuziti odpovédi jako podkladu pro dal$i tkony Zalovaného.
Zjevn¢ byla tazédna tieti osoba na otdzky tykajici se dilezitych okolnosti
v daiovém fizeni, konkrétn¢ informaci podstatnych pro ocenéni predmétnych nemovitosti,
o ¢emz napt. svéd¢i prvni otazka spravce dané v rdmci mistniho Setfeni polozena. Ing. N.
napiiklad tvrdi, Ze nebylo mozné pozemky napojit v roce 2011 na vefejny vodovod,
kanalizaci ani elektfinu. Spravce dané tak vytvarel diikazni materidl bez moznosti dafového
subjektu na tvrzeni vyslychaného reagovat. Nadto Ing. N. nebyl vyslychan jako svédek,
a tedy pouCen dle § 96 odst. 4 danového tadu. To zavdavd divod pro pochybnosti
o pravdivosti arelevantnosti jeho sdéleni a pro otdzku, jak by se lisil vyslech Ing. N.
od toho, co Zalovany povazuje za vysledek mistniho Setfeni. Skutec¢nost, ze se zalobce nemohl
vyslechu Ucastnit a klast otazky, v€etné toho, Ze kontrolni ocenéni Zalovaného vychazeji
1 z tvrzeni Ing. N., povazuje zalobce za zasadni poruSeni svych zdkonem garantovanych
procesnich prav.

Krajsky soud v Praze ze spravniho spisu ovéfil, ze zalobce na zadklad¢ darovaci
smlouvy ze dne 1. 6. 2011 nabyl od R. P. ml. pozemky parc. €. st. x v k. 0. S. n. V. Nésledné
kupni smlouvou ze dne 28.7.2011 prodal uvedené pozemky spolecnosti A. I. za cenu
27.680.000 K&. V' kupni smlouvé smluvni strany mimo jiné ujednaly, ze zalobce provede
¢astecnou sanaci aredlu, pticemz jeji soucasti je t€Z konstatovani zalobce, Zze na pozemcich
parc. €. st. x se nachdzeji zemédelské stavby bez ¢isla popisného ¢i evidencniho a na pozemku
parc. €. x se nachazi stavba €. p. x ur€ena pro vyrobu, které jsou ve vlastnictvi spole¢nosti JP
C. Soucasti spravniho spisu je déale znalecky posudek ze dne 2. 6.2011, €. 1374-25/2011,
vypracovanym L. K., znalcem jmenovanym pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti. Tento posudek, jehoz tkolem bylo ocenéni danych nemovitosti a stanoveni ceny
obvyklé (za Ucelem ,,danové ucely — prevod pozemkii*), stanovil zjiSténou cenu vnitini
plochy a komunikace v aredlu, dvou betonovych silaZnich jam, betonové kalové nadrze,
kanalizaéni ptipojky z haly €. 3 do kalové nadrze, Zumpy a betonové dlazby na 28.391.040
K¢, kterou vSak vzhledem k opotiebeni upravil na 3.857.292,38 K¢. Cenu shora oznacenych
pozemku o celkové rozloze 22.452 m? pak stanovil dle jednotkové ceny 35 Ké&/m? ve vysi
2.675.753,09 K¢. Vysledna cena nemovitosti tak ¢ini 6.533.050 K¢. Obvykla cena pozemku
v dané lokalité pak ¢ini dle posudku 1.260 K¢&/m? (celkem tedy 28.289.520 K¢&).

Spravce dan€ dne 6.3.2014 zah4jil (dle protokolu ¢&.j. 624529/14/2106-05402-
202366) u zalobce danovou kontrolu dané z piijmu fyzickych osob za zdanovaci obdobi let
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2011 a 2012. Nejprve vyzval zalobce k ptedlozeni dikaznich prostfedki prokazujicich
v daitlovém pfiznani zalobcem uvedené piijmy a vydaje zpodnikédni a jiné samostatné
vydélecné Cinnosti, a nasledné se jej dotazal, zda v roce 2011 prodal pozemky, které nabyl od
svého syna. Zalobce prodej pozemki potvrdil a piedlozil darovaci smlouvu s tim, Ze dalsi
doklady doplni do dvou tydnd. Dne 20. 3. 2014 Zzalobce ptedlozil shora oznaceny posudek
znalce L. K. Dne 27.3.2014 podal zalobce dodatecné danové ptiznani k dani z pfijmut
fyzickych osob za zdanovaci obdobi roku 2011, v némz jako ostatni piijem uvedl kupni cenu
prodanych nemovitosti (27.680.000 K¢) a jako vydaj uvedl ¢astku 29.119.920 K¢. Spravce
dané nato vydal dne 1. 4. 2014 rozhodnuti o zastaveni fizeni ve véci tohoto dodate¢ného
pfiznani s tim, ze takové pfiznani neni pfipustné k dani, ktera je predmétem danové kontroly.
Nasledné spravce dané dle protokolu ze dne 4.4.2014 seznamil Zalobce s vysledkem
kontroly. Mimo jiné uvedl, Ze piijmy a vydaje z prondjmu bytu v roce 2011 zalobce dolozil,
a proto je spravce dané pouze preradil do piijma z prondjmu. Co se tyce prodeje pozemkd,
zalobce neopravnéné snizil piijmy o ¢astku 27.680.000 K¢. Prokazatelné vydaje zalobce tvofi
zaplacend dail z pfevodu nemovitosti ve vysi 830.400 K¢ a zjiSténd cena nemovitosti dle
shora uvedeného posudku 6.533.050 K¢. Spravce dané nemilze uznat vydaje tvrzené
zalobcem v dodatecném daniovém pfiznani (porovnavacim zplsobem stanovend obvykla
cena), nebot’ dle § 10 odst. 5 zakona o danich z pfijmu je vydajem cena zjisténa. Spravce dané
uzaviel, ze zéklad dané z ostatnich piijmu je 20.316.550 K¢. Do protokolu ze dne 30. 4. 2014,
¢J. 2414587/14/2106-05402-203849, pak vyjadiil zalobce nesouhlas s témito zavéry, nebot’
zadny pravni predpis nezapovida pouziti obvyklé ceny pozemkl. Dle § 10 odst. 5 zdkona
o danich z pfijmt je v ptipad¢ darované véci cena zjisténd podle zdkona o ocenovani majetku,
pfi¢emz nestanovuje, jaka konkrétni metoda ma byt pouzita, a proto je tfeba postupovat ve
prospéch poplatnika. Spravce dané této argumentaci zalobce (viz protokol o projednani
zpravy o danové kontrole ze dne 29. 5. 2014) neptisveédcCil a dne 4. 6. 2014 vydal dodatecny
platebni vymér ¢&j. 2909415/14/2106-24802-209083, kterym Zalobci za dané zdanovaci
obdobi doméftil daii ve vysi 3.034.035 K¢ a ulozil mu povinnost hradit penéle 606.807 K¢.

Zalobce nasledné dne 15.7.2014 podal proti tomuto rozhodnuti spravce dané
odvolani. Pfipustil, Ze pro ucely dan¢ z pfijmli ma byt pouzita zjiSténd cena nemovitosti,
avSak s poukazem na rozsudek NejvysSiho spravniho soudu ¢j. 8 Afs 30/2012-32 zduraznil,
ze zjiSténa cena musi zohledniovat veskeré podstatné skutecnosti a okolnosti tak, aby byla co
nejpresnéjsi. V této souvislosti zpochybnil zavéry posudku L. K., nebot’ dle odborného
stanoviska znaleckého ustavu A. A. ze dne 10. 7. 2014 uvedeny posudek nespravné pouzil
koeficienty prodejnosti a zmény cen staveb, neodivodnéné snizil predpokladanou dalsi
Zivotnost staveb na 2 roky a nespravné pouzil upravy ceny pozemki. Zalobce k odvolani
rovnéZ piiloZil znalecky posudek znaleckého tstavu A. A. ¢. C14152111/1. Tento posudek,
jehoz tkolem byla ,, indikace ceny zjisténé jako zdkladu pro vypocet dané darovaci, pripadné
navazné dané z prijmu fyzickych osob “, ocenil stavby [pozemni komunikace, skladovaci jamy
(plivodné silazni), kalovou nddrz, kanaliza¢ni pfipojku, jimku a betonovou dlazbu] na
72.715.644,30 K¢&. Tuto ¢astku vzhledem k opotiebeni a dalsi predpokladané Zivotnosti snizil
na 16.769.668,50 K¢&. Pt vypoctu ceny pozemku tento posudek vychazi z ceny 35 Ké&/m?,
kterou vzhledem k vyhodnosti pozemki na izemi obce, komeréni vyuzitelnosti a turistickému
vyznamu obce upravil 600 % pfirdZkou a koeficienty prodejnosti a Gpravy cen pozemkl
(1,2110 a 2,1430). Cena pozemki tak c¢ini 7.092.736,80 K¢ a celkova zjiSténa cena
nemovitosti 23.862.410 K¢.

Pted postoupenim odvolani Zalovanému spravce dané (dle vyjadieni k odvolani veden
snahou vysvétlit diametralné rozdilné ceny nemovitosti zjisténé v predloZenych znaleckych
posudcich) ziskaval dal$i informace a ditkazni prostfedky prokazujici zejména celkovy stav
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nemovitosti, umisténi, G€el uziti, vybavenost apod. Mimo jiné pozéadal znalce K. o poskytnuti
podkladt jeho posudku, provedl mistni Setfeni v arealu a na obecnim ufadu. Z protokolu
o mistnim Setfeni na Obecnim tfadu S. dne 27. 8. 2014 (¢j. 3592879/14/2106-05042-203849),
pii kterém za osobu zucastnénou na spravé dani (obecni ufad) jednal starosta Ing. F. N., kladl
spravce dané dotazy na stav arealu k 2. 6. 2011. Starosta sdélil, Ze areal byl zaplaven zbytky
plastti, v silaznich jaméch byl plastovy odpad a v jimce mezi druhou a tfeti halou byly zbytky
kald, které obsahovaly stopové mnozstvi rtuti. K tomu ptedlozil monitoring znecisténi zemin
a povrchovych vod vypracovany spolecnosti Ochrana podzemnich vod ze zati 2009
a rozhodnuti Méstského ufadu Cernosice, odboru Zivotniho prostiedi, ze dne 12. 1. 2011, &. .
ZP/MEUC-002020/V/Mar-R, jimZ bylo synovi Zalobce uloZeno odstranit zji§tény zavadny
stav aredlu. Starosta dale uvedl, Ze v té dobé¢ jiz v aredlu neprobihala vyroba (firma byla
v konkurzu), areal nebyl zabezpecen a hala ¢. 2 byla ponicena pozarem, pficemz areal by
odpojen od trafostanice umisténé na cizim pozemku. Pfistup k pozemkim byl ztizen, nebot’
vede pies areal statniho statku, ktery vlastnila spole¢nost A. I. Starosta doplnil, ze
v pfedmétné dobé méla obec pouze schvalené zadani izemniho planu, které spravci dané
predlozil, a Ze na zastavéném uzemi platila stavebni uzavéra. Podle starosty rovnéz
z kapacitnich divodi nebylo mozné pozemky napojit na inZenyrské sit€¢ (vodovod,
kanalizace, elektfina). K fotografiim z webovych stranek zamekslapy.cz, které predlozil
spravce dané, starosta uvedl, Ze jde o snimky pofizené az po rozhodném dni. Na prvnim
snimku je vyhoteld hala ¢. 2 s obéma jimkami, na ¢tvrtém jimka vyprazdnéna. Jimky byly dle
starosty kviili zbytkim rtuti vybourdny pii likvidaci odpadu.

Spravce dané soucasné pozadal pracovnika Financniho ufadu pro Stiedocesky kraj
o provedeni formdlni kontroly spradvnosti nového znaleckého posudku. Kontrolni posudek
(ze dne 17. 7. 2014, €. 12/332/2014) vyhotoveny Ing. I. L. predevs§im konstatoval, ze posudek
ustavu A. A. neptesné klasifikoval skladovaci jdmy jako nadrz a jimky pozemnich Cistiren
odpadnich vod namisto zasobnikli a pozemnich jam (mimo zeméd¢lstvi), v dasledku ¢ehoz
byla stavba nadhodnocena. Podhodnocena byla naopak betonova dlazba v disledku nespravné
uvedené celkové predpokladané Zivotnosti. Mimo to mél byt pouzit jiny koeficient
prodejnosti stavebnich pozemki. Celkovou cenu pak posudek stanovil ve vysi 25.827.389 K¢.
Spravce dané nésledné vyzval zalobce (vyzva ¢j. 3534249/14/2106-05402-203849)
k prokazani skute¢ného stavu pozemkii ke dni 2. 6. 2011. Zalobce na to reagoval vyjadienim
ze dne 9. 10. 2014, v némz hdjil zavéry znaleckého ustavu. K problematice inzenyrskych siti
uvedl, Ze na pozemcich se nachazi rozvody silnoproudého vedeni, nadzemni telefonni rozvod,
ptivodni vodovodni rozvody s napojenim na studnu, vlastni kanaliza¢ni sit’ s napojenim na
odpadni jimku a de$tova kanalizace ustici do deitovych jimek. Zalobce také piedlozil
smlouvu o piipojeni odbérného mista k distribucni soustavé vysokého napéti mezi
spole¢nostmi C. D. a JP C. (vlastnikem hal) ze dne 21. 11. 2007 a pfijeti nabidky na dodavku
elektfiny mezi t€émito subjekty ze dne 17. 10. 2008. Dale Zalobce ptedlozil vyjadieni obce S.
ze dne 24.7.2007, ¢j. 214/2007/Ne, podle né¢hoZ se na pozemcich parc. ¢. X ve vlastnictvi
obce nachdzi nezpevnénd vetejné piistupna ucelovd komunikace. Na zaklad¢ toho je dle
zalobce ziejmé, Ze pozemky jsou piistupné prostfednictvim uvedené ucelové komunikace,
a mimo to rovnéz pres komunikaci na pozemcich parc. €. X a na pozemcich parc. €. X, X a X
(vSevk. 0. S.nad V.).

Jak déle ze spravniho spisu plyne, vramci odvolaciho ftizeni Zzalovany nechal
vypracovat kontrolni ocenéni danych nemovitosti za Gcelem zjisténi jejich ceny podle stavu
ke dni 8. 7. 2011. Toto kontrolni ocenéni (&j. C14152111/1) zpracovala Ing. H. S., pracovnice
Finan¢niho Ufadu pro Jihomoravsky kraj. Kontrolni ocenéni ohodnotilo pozemni komunikace,
skladovaci jamy a kalovou nadrz (kterou klasifikovala jako zasobniky a pozemni jamy pro
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zemédélstvi), kanalizacni piipojku, jimku a betonovou dlazbu na celkem 9.062.563,60 K¢,
pozemky pak na celkem 2.760.937,20 K¢. Toto ocenéni zohlediiuje vyssi troven sjednané
kupni ceny ptirazkou 200 %, kterou vsak upravuje z diivodu nemoznosti napojeni na vetejny
vodovod, kanalizaci a rozvod elektiiny a z divodu stavebni uzavéry vztahujici se na pozemky
na 134 %. Ocenéni pii vypoctu uplatiiuje koeficient prodejnosti (2,1430) a koeficient zmény
cen staveb (1,2110 resp. 1,6860 u casti pozemku parc. €. x). Celkem tedy vysledna cena dle
tohoto ocenéni €ini 11.823.500 K¢.

Zalovany sdélenim ze dne 16.3.2015 (&j. 2432/15/5200-10422-711621) seznamil
zalobce se vSemi shromazdénymi podklady vramci odvolaciho fizeni, vcetné jejich
hodnoceni. V reakci na to Zalobce vyjadfil nesouhlas s postupem spravce dané a uvedl dalsi
odvolaci namitky. K tomuto vyjadreni ptilozil dal$i znalecky posudek zpracovany znaleckym
ustavem A. A. (ze dne 13. 5. 2015, ¢. C152198), ktery k tkolu stanovit zjiSténou cenu danych
nemovitosti urcil vyslednou cenu ¢astkou 18.165.270 K¢&. Tento posudek na zdkladé noveé
poskytnutych informaci ocenil stavby na pozemku, které¢ mély dle jeho ndzoru celkovou
hodnotu se zohlednénim opotiebeni 11.781.926,70 K¢. Pfi stanoveni ceny pozemkl upravil
cenu s ohledem na atraktivitu (400 %) a dale zohlednil vyhodnost polohy pozemku na tizemi
obce (100 %) a komercni vyuzitelnost pozemku (100 %; celkem 600 %). Uvedl dale, ze
pozemky sice nejsou napojeny na veiejny vodovod a kanalizaci, avSak maji vlastni studnu
a jimku, a proto upravil cenu -5 %. Stejnou Upravou ceny pozemkl zohlednil stavebni
uzéveru. Neupravil naopak cenu z diivodu nemoznosti napojit pozemky na rozvod elektrické
energie. Soudasti spravniho spisu je pak i vyjadfeni Ing. S. k tomuto podéani Zalobce véetn&
znaleckého posudku.

Zalovany pak vrozhodnuti ze dne 15.9.2015, &j. 29659/15/5200-10422-711621,
o odvolani zalobce zohlednil nékteré jeho namitky (zatfazeni kalové nadrze do kategorie
,»hadrze a jimky podzemnich Cistiren odpadnich vod* a tomu odpovidajici ocenéni) a stanovil
cenu pfedmétnych nemovitosti zjisténou dle zakona o oceflovani majetku ve vysi 14.547.430
K&. Cenu staveb stanovil dle kontrolniho ocenéni Ing. S. p¥i zohlednéni &astky kalové nadrze
dle posudku ptedlozen¢ho Zalobcem ve vysi 11.786.496,50 K¢ acenu pozemki dle
kontrolniho ocenéni Ing. S. ve vysi 2.760.937,20 K&. S ohledem na vyse uvedené pak
zalovany rozhodnutim napadenym nyni projedndvanou Zalobou zménil ¢astku doméfené dané
7 3.034.035 K¢ na 1.831.890 K¢ (penale snizil z 606.807 K& na 366.378 K¢).

Krajsky soud v Praze na zéklad¢ v€as podané a ptipustné zaloby piezkoumal napadené
rozhodnuti, jakoZ i fizeni, které jeho vydani pfedchézelo, a to v mezich Zalobcem uplatnénych
namitek, pficemz vychézel ze skutkového a pravniho stavu, ktery tu byl v dobé rozhodovani
spravniho orgénu [§ 75 zdkona €. 150/2002 Sb., soudniho tadu spravniho, ve znéni pozdéjsich
predpist (dale jen ,.s. 1. s.“)]. Ve véci ptfitom rozhodl v souladu s § 51 odst. 1 s.1.s. bez
jednéni, nebot’ ucastnici s takovym postupem soudu nevyslovili nesouhlas.

Zalobni namitky uplatnéné v projednavané véci zalobcem se tykaji predevsim aplikace
§ 10 odst. 5 zdkona o danich z pfijmil, podle n¢hozZ v pfipad¢ piijml z prevodu vlastnictvi
nemovitosti ,,je vydajem cena, za kterou poplatnik véc (pravo) prokazatelné nabyl, a jde-li
o véc (pravo) zdédénou nebo darovanou, cena zjisténa podle zvlastniho prdavniho predpisu
o ocenovani majetku ke dni nabyti. “ Mezi ucastniky pfitom v dané véci neni sporu o tom, zZe
zalobce shora oznacené nemovitosti nabyl na zakladé darovaci smlouvy vroce 2011
a vtémze roce vlastnické pravo k témto nemovitostem pievedl na tfeti osobu. Podstata
zalobni argumentace v dané véci spoCivd v tom, Ze Zalovany pii ureni ceny pro ucely
citovan¢ho ustanoveni v rozporu sjeho smyslem 1 judikaturou nezohlednil rozhodné
vlastnosti danych nemovitosti, které ovliviiuji jejich cenu, jak naopak c¢ini znalecky posudek
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ptedlozeny zalobcem, a vznikl tak zna¢ny rozdil mezi cenou zjisténou pro ucely spravy dani
a cenou realnou (trzni). V souvislosti stim pak zalobce namitl i procesni pochybeni
spocivajici v tom, ze Zalovany nehodnotil v§echny dikazy (kontrolni ocenéni provedené pro
ucely dané z ptfevodu nemovitosti), vychazel ze skutkovych informaci od svédka, o jehoz
vyslechu nebyl zalobce vyrozumén (mistni Setfeni na Obecnim ufadu S.), a neprovedl vyslech
znalce, ktery vypracoval posudek piedlozeny zalobcem.

Soud neptehlédl, ze soucésti repliky Zzalobce k vyjadfeni zalovaného jsou téz
pochybnosti tykajici se zahajeni, resp. nasledného prubéhu danové kontroly, na zakladé niz
byl vydan dodatecny platebni vymér (zalobou napadené rozhodnuti zalovaného). Aniz by se
nicméné¢ soud musel zabyvat otazkou, zda tato cast repliky Zzalobce piedstavuje fadné
vymezeny zalobni bod ¢i nikoliv, je nutno s odkazem na § 71 odst. 2 s. f. s. upozornit na to, ze
rozsifit zalobu o dalsi zalobni body Ize jen ve 1hité pro podani zaloby. Replika zalobce ze dne
13. 12. 2016 vsak byla zcela zjevné podéna az po uplynuti této lhity (napadené rozhodnuti
bylo zalobci doruceno jiz dne 17. 9. 2015), soud se tedy otazkou zahdjeni ani priabchu
predmétné danové kontroly nemohl zabyvat, nebot’ i kdyby se jednalo o fadny zalobni bod ve
smyslu § 71 odst. 1 pism. d) s. f. s., byl by to Zalobni bod opozdény.

Stejné tak zdejsi soud predesild, Ze predmétem jeho rozhodovani a pfezkumu je toliko
zalobou napadené rozhodnuti zalované¢ho (ptfipadné predchazejici rozhodnuti prvostupiiového
spravce dané). Z zalobni argumentace je totiz zjevné, ze zde zalobce opétovné shrnuje nékteré
své vytky, které uplatnil jiz v odvolani proti prvostupnovému rozhodnuti spravce dané, a to
1 presto, ze zalovany rozhodnuti spravce dan¢ ve prospéch Zalobce (nikoliv nevyznamn¢)
zménil a v rdmci odvolaciho tizeni podklady pro rozhodnuti ve véci doplnil. Stejné tak miize
byt pfedmétem tohoto fizeni pouze posouzeni zdkonnosti rozhodnuti tykajicich se Zalobci
doméiené dané z pfijmi za predmétné zdanovaci obdobi, pfi¢emz soudu nepftislusi hodnotit
postup spravce dané vjiném fizeni (o dani zpievodu nemovitosti), jehoz se ovSem
argumentace Zalobce v dané véci taktéz tyka.

Pokud jde o Zalobni namitku tykajici se ur€eni ceny zjisténé ve smyslu § 10 odst. 5
zékona o danich z pfijmd, je tieba predeslat, Ze samo citované ustanoveni predpoklada pro
stanoveni takové ceny postup podle zvlaStniho pravniho piedpisu, pficemz takové zjisténi
ceny nepochybné musi byt pfedmétem odborné tivahy. A€ tak zdkon vyslovné nestanovi, je
zjevné, ze dikaznim prosttedkem prokazujicim cenu zjiSténou ve smyslu citovaného
ustanoveni bude obvykle znalecky posudek. Neni na mist€, aby se spravni orgén v daflovém
fizeni (ani soud vramci pifipadného fizeni o pfezkumu takového rozhodnuti) bez
odpovidajicich odbornych podkladii sam zabyval napt. otdzkou (ne)spravnosti pouzitych
koeficientd cen pozemku ¢i sam volil dalsi kritéria nezbytna pro urceni ceny posuzovanych
nemovitosti, byt obecné nelze vyloucit ani to, Ze spravni organ (resp. piisluSni pracovnici
spravce dan¢) mize byt odborn€ vybaven k tomu, aby zjisténi ceny podle zvlastniho pravniho
piedpisu provedl sdm (citované ustanoveni zdkona o danich z pfijmi to nevylucuje). Jak
nicméné v nyni projednavané véci plyne z vySe reprodukovaného spravniho spisu, mély
spravni organy pro stanoveni zjisténé ceny ve smyslu § 10 odst. 5 zdkona o danich z pfijmu
k dispozici hned né€kolik odbornych posouzeni, které zjisténou cenu urovaly rozdilné (a to
dosti vyrazng). Spravce dané plivodné vychazel ze znaleckého posudku L. K., Zalobce nechal
v pribéhu fizeni zpracovat dva znalecké posudky u znaleckého ustavu A. A., pfiCemz
zalovany mél k dispozici jeSté dalsi dvé tzv. kontrolni ocenéni vyhotovena pracovniky
finan¢ni spravy. Jak pfitom zalovany uvedl v odiivodnéni napadeného rozhodnuti, Zalobcem
predlozené posudky neosvédcil jako dikazni prostiedek prokazujici ocenéni predmétnych
nemovitosti. V zalobou napadeném rozhodnuti Zzalovany zohlednil dil¢im zplisobem pouze
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druhy ze zalobcem ptedlozenych posudki (v ¢asti tykajici se ocenéni kalové nadrze), nicméné
pii urceni vyse vydaji ve smyslu § 10 odst. 5 zdkona o danich z pfijmt vySel pfedevSim z
kontrolniho ocenéni provedeného Ing. S. (pracovnici Finanéniho wfadu Jihomoravského
kraje).

Ve vztahu ke znaleckému posudku L. K. (vypracovanému pro ucely dané z ptrevodu
nemovitosti) 1 prvnimu znaleckému posudku ustavu A. A. zalovany v odivodnéni
napadeného rozhodnuti odpovidajicim zpiisobem vysvétlil, pro¢ nelze k cené zjisténé témito
posudky piihlédnout. Soud v tomto ohledu zdiiraziuje tu zakladni tivahu zalovaného, kterou
ostatné¢ ani zalobce nezpochybiiuje, ze uvedené posudky vychdzely znedostate¢nych
(nespravnych) podkladt. Jak jiz bylo vySe uvedeno, zalovany pii samotném urceni ceny dle
§ 10 odst. 5 zakona o danich z pfijml vySel pfedev§im z kontrolniho ocenéni provedeného
Ing. S. Aniz by soud hodlal hodnotit odbornou troveit tohoto kontrolniho ocenéni (&i
srovnavat jeho Uroven s posudky pfedlozenymi Zalobcem), je tfeba zdUraznit, Ze pokud jde
o posouzeni odborné otazky, piredstavuje klicovy dikazni prostiedek pravé znalecké
posouzeni. Pro diikazni vyznam znaleckého posudku pak neni urcujici, bylo-li jeho
vypracovani zaddno spravnim organem ¢i ucastnikem, ktery jej pak v fizeni spravnimu
organu predlozil. Podstatné naopak je, zda takovy znalecky posudek obsahuje zakonem
vyzadované nalezitosti a predevsim dolozku znalce o tom, Ze si je védom nasledk védomé
nepravdivého znaleckého posudku (srov. § 127a zakona €. 99/1963 Sb., obCansky soudni fad,
ve znéni pozdéjSich piedpisti). Pokud znalecky posudek tyto podminky spliiuje, pak se pii
jeho provadéni postupuje stejné jako pii provadéni znaleckého posudku znalce ustanoveného
spravnim organem (viz téz rozsudek NejvysSiho spravniho soudu ¢j. 9 As 206/2014-48).
K tomu soud uvadi, Ze znalecky posudek ze dne 13. 4. 2015, ¢. C151198, ktery zalobce
7alovanému predlozil pravé v reakci na kontrolni ocenéni provedené Ing. S., tuto znaleckou
dolozku obsahuje, pfi¢emZ neni ziejmé, ze by v ném absentovala nckterd ze zakonnych
nalezitosti, jez musi znalecky posudek napliovat (viz § 13 odst. 2 az 6 vyhlasky
¢. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a tlumocnicich). Ostatn¢ nic takového ani
zalovany ani zminéné kontrolni ocenéni nenamita.

Krajsky soud v Praze nehodla zpochybiiovat odbornost Ing. S., ktera je dle tvrzeni
zalovaného v napadeném rozhodnuti (ze samotného kontrolniho ocenéni tato skutecnost
neplyne) téZ znalkyni jmenovanou pro zékladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady
se specializaci na nemovitosti, pficemz soud neshledava ani divod blize se vyjadifovat
k ucastniky nastolené otazce srovnani odbornosti uvedené pracovnice spravce dané
a zpracovatele posudkil pfedloZzenych Zalobcem. Za klicové pro danou véc naopak soud
povazuje vilbec samotné posouzeni vyznamu zminéného kontrolniho ocenéni pro ucely
daného ftizeni. K tomu je tieba ptedeslat, ze jist¢ nelze popirat pravo spravce dané, aby
v reakci na Ucastniky piedloZeny znalecky posudek takovy posudek jako jeden diikaznich
prostiedkti hodnotil (nelze vzdy zcela ,,slepé prevzit zaveéry znaleckého posouzeni). Za tim
ucelem si pak zcela nepochybné muze spravce dané nechat svymi zaméstnanci s odpovidajici
odbornou specializaci zpracovat 1 kontrolni posouzeni (ocenéni), snimZz pak v ramci
vyhodnoceni dikazli dale pracuje. Jak jiz bylo vySe uvedeno, neni ostatné vylouceno ani to,
ze spravce dan€ za splnéni dalSich podminek (zejm. odborného charakteru) mitize provést
uvahu o ocenéni nemovitosti sdm. Zminéné kontrolni ocenéni vSak (minimalné co do formy)
nema zakonem predvidanou povahu znaleckého posudku (srov. napf. shora zminény
pozadavek na pfipojeni tzv. znalecké dolozky), nelze je tedy za znalecky posudek povazovat
a bude vzdy v kazd¢ konkrétni véci nutno dikladné posoudit, zda je takové kontrolni ocenéni
zpisobilym podkladem pro rozhodnuti spravniho orgédnu, a to zvlasté tehdy, pokud se zavéry
takového kontrolniho ocenéni vyrazné 1i§i praveé od zavért znaleckého posudku.
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V nyni projednavané véci reagoval zalovany na Zalobcem predloZeny posudek tstavu
A. A. (i na predchozi posudek vypracovany pro ucely dan¢ z pfevodu nemovitosti) tak, ze
nechal zpracovat kontrolni ocenéni danych nemovitosti u zminéné pracovnice jiného spravce
danég. Jak jiz bylo vySe uvedeno, potud nelze v jeho jednani shledavat cokoliv nezakonného,
zvlasté pak pokud v napadeném rozhodnuti jasn¢ vymezil, Ze k cené zjisténé témito posudky
nelze ptihlédnout s ohledem na nedostatec¢nost podkladi, z nichz vychazely. V projednavané
véci vSak nelze ptehlédnout, Ze v reakci na toto kontrolni ocenéni nechal Zzalobce vypracovat
jiz shora zminény (v pofadi druhy) znalecky posudek. K tomu si Zalovany u Ing. S. vyzadal
vyjadieni, a aniz by bylo ze spravniho spisu zfejmé, ze s timto vyjadienim Zalobce seznamil,
akceptoval zalobcem piedlozeny posudek jen castecné a v prevdzné mife vysSel pravé ze
zmitiovaného kontrolniho ocenéni vypracovaného Ing. S. Jinak feteno, v dobé vydani Zzalobou
napadeného rozhodnuti mél Zalovany k dispozici Zalobcem piedlozeny posudek vypracovany
znaleckym ustavem (ktery zohlednil podklady, které uvedeny znalecky ustav nemél pro ucely
svého prvniho posudku k dispozici) a vlastni kontrolni ocenéni doplnéné vyjadienim
zpracovatelky ke znaleckému posudku Zalobce. 1 pokud by soud akceptoval, Ze z hlediska
obsahovych nalezitosti kontrolni ocenéni zalované¢ho odpovida znaleckému posudku, tedy Ze
zalovany mél k dispozici dvé pfiblizné rovnocennd odborné posouzeni vychazejici ze stejnych
podkladt, je namisté upozornit na jednoznacné zavéry judikatury, podle niz, ,, ma-li k téze
otazce spravce dané k dispozici dva rovnocenné, ale co do zaveru odlisné znalecké posudky,
neprislusi mu, aby sam bez dalsiho uvazil, ktery z nich pouzije pro rozhodna skutkova zjisteni
a ktery nikoliv. Naopak je povinen odstranit jejich vzajemné rozpory a nesrovnalosti, a to
predevsim prostrednictvim vyslechu znalce, popripadé znalcui obou. Nevedly-li by tyto
vypovedi k oziejméni vzeslych nejasnosti, bylo by namisté pristoupit k dalsSimu znaleckému
zkoumani nebo reviznimu znaleckému posouzeni “ (rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ¢j. 7
Afs 50/2010-60). Prestoze Nejvyssi spravni soud vyslovil tento zavér ve vztahu k nyni jiz
neucinné Uprave, Ize jej podle ndzoru zdejSiho soudu aplikovat i ve vztahu k upravé nyni
ucinné (srov. § 31 odst. 4 zdkona €. 337/1992 Sb., o spraveé dani a poplatkii, ve znéni t€¢inném
do 31. 12. 2010, a § 95 daniového fadu). VySe uvedené ostatné potvrzuje i odborna literatura,
podle niz ,,v pripade, Ze je v Fizeni predlozeno vice znaleckych posudkii k téze odborné otazce
a jejich zavery jsou rozporné, je treba pokusit se o jejich odstranéni vyslechem znalcil.
Nevede-li to k jednoznacnému zaveru, ustanovi spravce dané zpravidla znalecké pracovisté ci
ustav k podani tzv. revizniho znaleckého posudku “ (viz komentar k § 95 in: Baxa, J, Drab, O.,
Kaniova, L. Lavicky, P., Schillerova, A., Simek, K., Ziskova, M. Darnovy rad. Komentar-
Wolters Kluwer, Praha : 2011).

Ackoliv si tedy byl Zalovany v dané véci védom nikoliv nevyznamnych rozdili
v ocenéni predmétnych nemovitosti, v rdmci napadeného rozhodnuti bez odpovidajiciho
odivodnéni zohlednil Zalobcem piedlozeny znalecky posudek jen z¢asti a ve zbytku pouze
odkazal na kontrolni ocenéni provedené Ing. S., aniz by blize vysvétlil, pro¢ preferuje
kontrolni ocenéni pfed timto znaleckym posudkem (viz str. 6, 9 a 10 odivodnéni napadeného
rozhodnuti), resp. toliko pievzal nékteré zavéry Ing. S. plynouci zjejiho dodate¢ného
vyjadieni ke druhému znaleckému posudku piedloZzeného zalobcem. K névrhu Zalobce na
vyslech znalce, ktery zpracoval jim ptfedlozeny posudek, pak zalovany toliko uvedl, ze
ptedlozené¢ posudky ditkladné¢ odborné posoudil, a Ize se divodné domnivat, Zze vyslech
svédka by nepfinesl zadné¢ nové skutecnosti. S ohledem na vySe uvedené je pak soud toho
nazoru, ze zalovany zatizil dané tfizeni vadou, kterd mohla mit vliv na zdkonnost rozhodnuti
ve véci same. Pokud totiz judikatura trva na tom, Ze v ptipadé€ rozpornych zavéri znaleckych
posudkd je spravce dané povinen odstranit existujici rozpory piedvidanym postupem (vyslech
znalce ¢i vypracovani revizniho znaleckého posudku), tim spiSe nelze akceptovat, pokud
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spravce dané (zalovany) upfednostni kontrolni ocenéni pted znaleckym posudkem, aniz by
provedl vyslechy znalcl ¢i revizni posouzeni a odpovidajicim zpisobem nevysvétlil, proc¢
nelze zavery znaleckého posudku ptredlozeného ucastniky akceptovat. Soud neptehlédl, ze
zalovany v odivodnéni napadeného rozhodnuti hovoii na nékterych mistech pravé
o kontrolnim ocenéni jako o ,,reviznim posudku®. VysSe uvedené v§ak neméni nic na tom, Ze
kontrolni ocenéni spravce dané za revizni znalecky posudek z hlediska obsahu ani formy
povazovat nelze.

Pokud jde naopak o namitku tykajici se neinformovéani zalobce o uskutecnéném
vyslechu svédka, tuto soud diivodnou neshledal. Jak v této souvislosti plyne z § 80 daflového
radu ,,spravce dané miize provadeét mistni Seteni. V ramci tohoto postupu sprdavce dané
zejména vyhledava diikazni prostredky a provadi ohledani u danovych subjektii a dalsich osob
zucastnénych na spravé dani, jakoz i na misté, kde je to vzhledem k ucelu mistniho Setreni
nejvhodnejsi* (odst. 1), pticemz ,,k provedeni mistniho Setieni miize spravce dané prizvat
osobu, jejiz pritomnost je podle povahy véci potrebna“ (odst. 2). Potfebna soucinnost dle
citovaného ustanoveni pfitom nemusi spoc¢ivat vyhradné napt. v umoznéni vstupu do arealu ¢i
poskytnuti pfistupu k nosici dat, na némz je urcita informace. Pokud tedy spravce dan¢ v dané
véci shledal jako potiebné ptizvat prislusSny obecni ufad (resp. starostu obce), k mistnimu
Setfeni za ucelem vyhledavani ditkaznich prostfedkll, sam o sob¢ tento postup z mezi mistniho
Setfeni nevybocuje. V tomto ohledu tedy soud nepovazuje bez dal§iho vyjadifovani starosty
obce ze strany spravce dané k poskytnutym dikaznim prostfedkiim v rdmci mistniho Setieni
za nezakonné. Na druhou stranu ovSem nelze ptehlédnout, Ze nékteré otazky, které spravce
dan¢ v pribehu mistniho Setfeni starostovi obce kladl, jiz skute¢né svoji formulaci odpovida;ji
spiSe svédecké vypovédi ve smyslu § 96 odst. 1 danového fadu (ve shod¢ se zalobcem lze
poukdzat napt. na otazku: ,, Co nam muzete sdélit o stavu pozemkii, které se nachazeji v aredalu
byvalého Statniho statku S., pozdéji provozu na zpracovani odpadnich plastii, a to k datu
2.6.2011t. vdobe pred prodejem arealu ... . Neni pfitom sporu o tom, ze pokud by spravce
dan¢ (zalovany) uskutecnil v ramci mistniho Setfeni ukon, ktery by vSak svym obsahem
predstavoval spiSe svédeckou vypovéd’, mél by byt danovy subjekt o takovém vyslechu
vyrozumén, aby vramci n& mohl uplatnit sva zdkonem piedvidand prava (§ 96 odst. 5
danového tadu). Pro posouzeni dané namitky v této véci je vSak podstatné, Ze zalobce byl
pfed vydadnim napadeného rozhodnuti seznamen se vSemi podklady, znichZ Zalovany
vychézel (v€etné zjisténi ucinénych v ramci mistniho Setfeni), a mél moznost na n¢€ reagovat.
Predevsim je pak tfeba upozornit na to, ze zalobce dostatecné neupfesnil, s jakymi zjiSténimi
v ramci mistniho Setfeni (jeZ by byly pro danou véc vyznamné) nesouhlasi, resp. jaké otazky
(k jakym zjiSténim) by povaZzoval za potfebné klast, pokud by byl ptipadnému vyslechu
starosty obce jako svédka ptitomen. Otazky se navic vztahovaly spiSe k objektivnim
skuteCnostem ovéfitelnym a zpochybnitelnym nezédvisle na piipadné mozZnosti Zalobce
ucastnit se vyslechu starosty obce. Postup uskuteCnény spravcem dané za téchto okolnosti
podle nazoru zdejSiho soudu nelze oznacit za vadu, kterd by sama o sobé méla vést ke zruseni
napadeného rozhodnuti.

S ohledem na vySe vymezené vady fizeni (tykajici se postupu pii zjiStovani ceny
pfedmétnych nemovitosti) nicméné zdejSimu soudu nezbyva, nez uzavtit, ze zalovany dané
fizeni zatizil takovou vadou, jez méla vliv na zdkonnost rozhodnuti ve véci samé (§ 78 odst. 1
s. T. s.). Proto je na misté napadené rozhodnuti zrusit a véc vratit Zalovanému k dalSimu fizeni
(§ 78 odst. 4 s. . s.). V dalSim fizeni, v némz je Zalovany vazan pravnim nazorem soudu
vyslovenym v tomto zruSujicim rozsudku (§ 78 odst. 5 s. T. s.), pak na Zalovaném bude, aby se
odpovidajicim zplisobem zabyval v prvé tadé¢ vibec samotnym vyznamem kontrolniho
ocenéni proveden¢ho pracovnikem spravce dané jako ditkazniho prostiedku ve vztahu ke
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znaleckému posudku predlozenému zalobcem (piedevsim ve vztahu ke druhému ze zalobcem
piedlozenych posudkii, nicméné samoziejme vyvstane-li potieba, je tieba reflektovat i to, ze
zalobce v tizeni ptedlozil jesté dalsi znalecky posudek, resp. Ze soucésti spravniho spisu je
1 dalsi kontrolni ocenéni spravce dané¢ tykajici se danych nemovitosti). Jestlize zalovany
dospéje ktomu, Ze otizku ceny predmétnych nemovitosti je schopen posoudit sdm
(prosttednictvim svych k tomu odborn¢ vybavenych zaméstnancti), bude nezbytné, aby
v navaznosti na vyjadfeni Zalobce odpovidajicim zplisobem (poté, co sezndmi Zalobce se
vSemi svymi podklady pro takovy zavér) své zavery odiivodnil a soucasné vyvratil zavéry
plynouci z ditkkaznich prostfedkii (pfedevsim znaleckych posudkil) predlozenych zalobcem.
Pokud by pak zalovany dospél k zavéru, Ze odborna posouzeni, ktera mé v dané véci
k dispozici, jsou z hlediska svého vyznamu pro danou véc rovnocennd, bude nutno odstranit
jejich vzajemné rozpory a nesrovnalosti, a to bud’ prostiednictvim vyslechu znalce (znalct),
pfipadné — bude-li to nezbytné — bude nutno pfistoupit k reviznimu znaleckému posouzeni.
Pfestoze soudy ve spravnim soudnictvi jsou opravnény dopliovat dokazovani provedené ve
spravnim fizeni (srov. § 77 odst. 2 s. f. s.), s ohledem na povahu nyni projednavané véci, v niz
je urceni ceny zjiSténé podle zvlastniho pravniho pfedpisu samotnou jeji podstatou, neni na
miste, aby soud nahrazoval ¢innost spravniho orgént a fakticky na zakladé svého dokazovani
urcoval namisto zalovaného vysi dafiové povinnosti zalobce.

Krajsky soud v Praze naopak nevyhovél navrhu zalobce, aby v souladu s § 78 odst. 3
s. . s. zruSil 1 prvostupnové rozhodnuti spravce dané. Vytykané vady fizeni jsou totiz
v danovém fizeni odstranitelné v odvolacim fizeni vedeném Zalovanym [srov. uneseni
rozSiten¢ho senatu NejvysSiho spravniho soudu ¢j. 8 Afs 15/2007-75 (¢. 1865/2009 Sb.
NSS)].

O nahradé nakladt fizeni rozhodl soud podle § 60 odst. 1 s. f. s. Zalobce byl v fizeni
zcela uspéSny, a ma tak pravo na ndhradu vSech ucelné vynaloZenych ndkladi fizeni.
Néklady, které Zalobci v fizeni vznikly, spocivaji v zaplaceném soudnim poplatku ve vysi
3.000 K¢ a v nakladech na zastoupeni advokatem. Zastupce zalobce provedl v souvislosti
s timto fizenim tfi tkony pravni sluzby ve smyslu § 11 vyhlasky €. 177/1996 Sb., advokatniho
tarifu, ve znéni pozdéjsich predpist (pfevzeti zastoupeni, sepis Zaloby a repliky k vyjadieni
zalovaného). Odmeéna za jeden tikon pravni sluzby ptitom ¢ini 3.100 K¢ [§ 9 odst. 4 pism. d)
ve spojeni s § 7 bodem 5 advokatniho tarifu], vySe odmény tak je celkem 9.300 K¢. Vedle
odmény piislusi zastupci Zalobce rovnéz nahrada hotovych vydaji ve vysi 300 K¢ za kazdy
z tkonl pravni sluzby (§ 13 odst. 3 advokatniho tarifu), celkem tedy 900 K¢. Jelikoz je
zastupce Zalobce platcem DPH, je soucasti nakladl Zalobce rovnéZz ndhrada DPH, kterou je
zastupce zalobce povinen odvést (§ 57 odst. 2 s. 1. s.), tj. 21 % z 10.200 K¢, tedy 2.142 K&.
Naklady Zalobce tak celkem ¢ini 15.342 K¢.

Pouceni: Proti tomuto rozhodnuti 1ze podat kasa¢ni stiznost ve 1hité dvou tydnii ode dne

jeho doruceni. Kasacni stiznost se podava ve dvou vyhotovenich u Nejvyssiho
spravniho soudu, se sidlem Moravské namésti 6, Brno. O kasacni stiznosti
rozhoduje Nejvyssi spravni soud.
Lhita pro podani kasa¢ni stiznosti kon¢i uplynutim dne, ktery se svym
oznaCenim shoduje se dnem, ktery urCil pocatek lhiaty (den doruceni
rozhodnuti). Pfipadne-li posledni den lhlty na sobotu, nedéli nebo svatek,
je poslednim dnem lhiity nejblize nasledujici pracovni den. Zmeskani lhity
k podani kasacni stiznosti nelze prominout.



pokracovani

Za spravnost:
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Kasacni stiznost lze podat pouze z divodi uvedenych v § 103 odst. 1 s.t.s.
a krom¢ obecnych nélezitosti podani musi obsahovat oznafeni rozhodnuti,
proti némuz sméfuje, v jakém rozsahu a z jakych diivodi jej sté¢zovatel napada,
a udaj o tom, kdy mu bylo rozhodnuti doruceno.

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

Soudni poplatek za kasacni stiznost vybird Nejvyssi spravni soud. Variabilni

symbol pro zaplaceni soudniho poplatku na ucet Nejvyssiho spravniho soudu
lze ziskat na jeho internetovych strankédch: www.nssoud.cz.

V Praze dne 24. ¢ervence 2017

JUDr. Milan Podhrazky, v. r.
predseda senatu

Bozena Koufimova


http://www.nssoud.cz/

