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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK

JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Brné rozhodl v senaté slozeném z ptedsedy JUDr. Davida

Rause, Ph.D. a soudcti Mgr. Katefiny Kopeckové, Ph.D. a Mgr. Petra Sebka v pravni
véci Zalobce: Pivovarsky holding, a. s., se sidlem Ostrava, Gorkého 2, zastoupeny
JUDr. Vladimirem Jirouskem, advokatem se sidlem Ostrava - Moravska Ostrava,
Preslova 9, proti zalovanému: Odvolaci financni Feditelstvi, se sidlem Brno,
Masarykova 31, o zZalob&é proti rozhodnuti Zalovaného ze dne 11.12.2013, ¢,j.
30694/13/5000-14401-700796,

II.

I11.

takto:

Rozhodnuti Odvolaciho finan¢niho Tfeditelstvi ze dne 11.12.2013,
¢.j. 30694/13/5000-14401-700796, se zruSuje a véc se vraci zalovanému
k dalSimu fizeni.

Zalovany nema pravo na nahradu nakladi ¥izeni.
Zalovany je povinen zaplatit Zalobci nahradu nakladd fizeni ve vysi 15 342 K¢&

do tficeti dnit od pravni moci tohoto rozsudku krukam JUDr. Vladimira
Jirouska, advokata se sidlem Ostrava - Moravska Ostrava, Preslova 361/9.
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Odidvodnéni:

Zalobce se Zalobou adresovanou zdej$imu soudu doméha zruseni rozhodnuti
Odvolaciho finanéniho fteditelstvi ze dne 11.12.2013, ¢.j. 30694/13/5000-14401-
700796, kterym bylo dle § 116 odst. 1 pism. a) zdkona ¢. 280/2009 Sb., danovy tad, ve
znéni pozdéjSich predpisl, zménéno rozhodnuti Finanéniho ufadu ve Zliné (dale jen
»spravce dané®) ze dne 8.3.2011, ¢.j. 64518/11/303961709098, co do cisla urceni
bankovniho spojeni.

I. Podstata véci

Dne 8.3.2011 vydal spravce dané pod ¢.j. 64518/11/303961709098 platebni
vymeér (dale jen ,,platebni vymér*), kterym vyméiil Zalobci dan z prevodu nemovitosti
ve vysi 2266 695 K¢. Predmétem dané byla administrativni budova ¢.p. 360 na
pozemku p.¢. 879 a pozemek — zastavéna plocha a nadvofi p.¢. 879 o vyméie 1 305 m?
v k.u. Priluky u Zlina. Kupni cena pfedmétnych nemovitosti byla sjednana ve vysi
40 500 000 K& za budovu a ve vysi 1 000 0000 K& za pozemek. Zalobce v dafiovém
pfiznani uvedl dan zpfevodu nemovitosti v celkové vysi 2035575 K¢, kterou
vypocetl z ceny nemovitosti stanovené znaleckym posudkem. S ohledem na
pochybnosti spravce dan€ o spravnosti piedlozeného znaleckého posudku byl
vypracovan zaméstnancem spravce dané kontrolni posudek, ktery stanovil zjiSténou
cenu pievadénych nemovitosti vy$§i nez znalecky posudek piedlozeny Zzalobcem,
nebot’ dovodil, Ze pfi ocenéni nemovitosti vynosovou metodou musi byt soucasti
ndjemného 1 dan z pridané hodnoty. Na zaklad¢ takto stanovené ceny pak spravce dané
vyméfil zalobcei dan. Rozdil mezi dani tvrzenou v daitiovém ptiznani a dani stanovenou
v platebnim vyméru €inil 231 120 K¢.

Proti tomuto rozhodnuti zalobce podal odvolani k Finanénimu teditelstvi
v Brn¢, které rozhodnutim ze dne 2.12.2011, ¢.j. 12755/11-1400-701836, toto odvolani
zamitlo a potvrdilo vyse uvedeny platebni vymeér.

Zalobce proti tomuto rozhodnuti podal Zalobu ke zdej$imu soudu, ktery
rozsudkem ze dne 24.4.2012, ¢.j. 62 Af 16/2012-52, zminéné rozhodnuti Finan¢niho
feditelstvi v Brné pro neptezkoumatelnost zrusil a zavazal zalovaného, aby dostatecné
piesvédéivym a prezkoumatelnym zptisobem reagoval na namitky Zalobce. Zalovany
mél vnovém fizeni fadné osvétlit, zjakého divodu pro urCovani zdkladu dané
z pfevodu nemovitosti vyuziva zakonna ustanoveni tykajici se zdkladu dan¢ z ptidané
hodnoty a pfi stanoveni ceny nemovitosti vynosovou metodou zapocitava
k njjemnému 1 dan z ptidané hodnoty.

Dne 11.12.2013 vydal zalovany rozhodnuti ¢.j. 30694/13/5000-14401-700796,
kterym bylo Zalobcovo odvolani opétovné zamitnuto.
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I1. Shrnuti zaloby

Zalobce piedné namitd, Ze se Zalovany nefidil zavaznym pravnim nazorem
obsazenym v rozsudku Krajského soudu v Brmé ve véci sp. zn. 62 Af 16/2012.
Zalovany podle Zalobce dostateéné neodiivodnil, pro¢ pii stanoveni ceny nemovitosti
vynosovou metodou zapoc€itava k njjemnému i1 dan z pfidané hodnoty, a napadené
rozhodnuti je tak neptfezkoumatelné.

Podle zalobce davod k zapocitani dané zpfidané hodnoty k nijemnému
nevyplyva z oceniovacich predpist, ze zdkona ¢. 235/2004 Sb., o dani z ptidané
hodnoty, ve znéni u¢inném ke dni vzniku dafiové povinnosti (déle jen ,,ZDPH*), ani ze
stanovisek soudnich znalctl. Zalobce na podporu své argumentace odkazuje na prvni
odstavec strany Ctyfi napadeného rozhodnuti, kde sam zalovany uvadi, ze ZDPH se
pouzije pouze podplrné.

Zalobce do jisté miry souhlasi s tvrzenim Zalovaného na &tvrté a paté strand
napadeného rozhodnuti, pokud jde o absenci feSeni problematiky dané z ptidané
hodnoty v zdkon¢ ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, darovaci a dani z prevodu
nemovitosti, ve znéni G€inném ke dni vzniku danové povinnosti (dale jen ,,zdkon
o troji dani®), a zdkoné €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a o zmeéné nékterych
zédkonl (zdkon o ocefiovani majetku) ve znéni ucinném ke dni vzniku dainové
povinnosti (dale jen ,,zdkon o ocefiovani majetku*), domniva se vSak, ze zalovany
nema pro aplikaci § 36 odst. 7 a 8 ZDPH dostate¢nou pravni oporu. Podle zalobce
z4dné z téchto ustanoveni nefesi zplsob oceflovani nemovitosti.

Dale zalobce uvadi, ze vyjadieni zalovaného k otazce €. 2 je nepfezkoumatelné
a zmatecn€; konkrétné zavér, Ze cena zjisténa je vzdy vcetné dané z pfidané hodnoty.
Zalobce zdtraziuje, ze predmétem sporu je otazka, jak stanovit cenu nemovitosti
vynosovym zptsobem pro ucely dan¢ z prevodu nemovitosti a nikoliv jak vypocitat
vysi dané z piidané hodnoty ¢i zaklad dané€ z ptidané hodnoty.

Zalobce zpochybiiuje také vzorec, ktery pouzil Zalovany pro vypolet ceny
uréené vynosovym zpusobem, nebot’ neni nikde uvedeno, ze by ndjemné mélo byt
povyseno o dan z ptidané hodnoty. Pokud jde o odpovéd’ na otazku €. 3, tak i tuto cast
napadeného rozhodnuti shledava Zalobce nepiezkoumatelnou. Zalobce nesouhlasi ani
s odkazem Zzalovaného na § 36a odst. 1 ZDPH. Podle Zzalobce je toto ustanoveni
relevantni toliko pro vypocet zakladu dané zptidané hodnoty, nikoli pro zjiSténi
zdkladu dané z pfevodu nemovitosti. Zalobce dodava, Ze by v piipadé identickych
nemovitosti mohla byt jejich cena odlisSnéd dle sloZeni n4jemcii nebo by mohl majitel
tuto cenu ménit v disledku zmén sazby dané z pfidané hodnoty. Podle Zalobce také
spravce dan¢ svym postupem zahrnul dan z pfidané hodnoty do ceny nemovitosti
dvakrat. Podle Zalobce se Zalovany k t€émto namitkdm v textu napadené¢ho rozhodnuti
nevyjadiil. Zalobce rovndz zpochybiioval postup spravce dang, ktery si nechal
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vyhotovit kontrolni posudek, pfestoze disponoval dvéma znaleckymi posudky od
zalobce.

Zalobce navrhuje napadené rozhodnuti zruSit a na svém procesnim postoji
setrval v podané replice 1 po celou dobu fizeni pfed soudem.

II1. Shrnuti vyjadieni zalovaného

Zalovany uvadi, Ze pojem ,.cena zjisténa podle zvlastniho pravniho predpisu®
pouzity v ZDPH se terminologicky shoduje s pojmem ,,cena zjisténd podle zvlastniho
pravniho piedpisu® v zdkoné o troji dani. Pokud jde o vzorec, z n¢hoz vychazel, tak
zalovany uvadi, ze cena zjisténa podle zvlastniho pravniho pfedpisu je cena stanovena
v souladu s platnymi ocefiovacimi piedpisy, a odkazuje na stranu 5 napadeného
rozhodnuti, kde je zdivodnéno, pro¢ musi byt cena zjisténa vzdy vcetné dané
z ptidané hodnoty. Dale zalovany uvadi, Ze je-li v § 36a ZDPH uveden specialni
piipad, kdy k ocenéni nedochdzi s dani z pfidané hodnoty, Ize vykladem a contrario
dovodit, Ze v ostatnich ptipadech je obvykla cena vzdy veetné dan¢ z ptidané hodnoty.
Zalovany dodava, Ze se ndjemné pii vypoétu ceny nemovitosti vynosovym zptisobem
urci ve vysi ceny obvyklé podle § 2 odst. 1 zdkona o oceniovani majetku. Ma také za
to, ze se fadné vyporadal se vSemi namitkami uplatnénymi v odvolani a napadené
rozhodnuti dostate¢nym zptsobem odivodnil.

Zalovany zvySe uvedenych divodi navrhuje Zzalobu jako nedivodnou
zamitnout a na svém procesnim postoji setrval i ve vyjadfeni k replice a po celou dobu

fizeni pfed soudem.

IV. Posouzeni véci

Zaloba byla podéna véas (§ 72 odst. 1 zikona & 150/2002 Sb., soudni fad
spravni, ve znéni pozdéjSich predpisti /dale jen ,,s.f.s.“/), osobou opravnénou (§ 65
odst. 1 s. 1. s.), zaloba je pfipustnd (§ 65, § 68 a § 70 s. T. s.).

Soud rozhodoval bez jednéani za splnéni podminek podle § 51 odst. 1 s.t.s.

Soud napadené rozhodnuti pfezkoumal v mezich uplatnénych Zalobnich bodua
(§ 75 odst. 2 s.i.s.) a dospél k zavéru, Ze Zaloba je divodna.

Zdejsi soud se predné zabyval némitkou nepiezkoumatelnosti napadeného
rozhodnuti a tu divodnou neshledal. Argumentace Zalované¢ho v textu napaden¢ho
rozhodnuti k Zalobcem vznesenym ¢tyifem otazkdm totiz dostate¢né oduvodiuje, pro¢
bylo zalobcovo odvolani zamitnuto a platebni vymér potvrzen.

Ptedné Zalovany na strané 4 a 5 napadeného rozhodnuti uvadi, ze odpovéd’ na
otazku ohledné¢ zdanéni ro¢niho nijemného by mél podavat ZDPH, ktery tak ale
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vyslovné nedini. Zalovany tu dovozuje, Ze pojem ,.cena zjiiténa podle zvlastniho
pravniho ptfedpisu® pouzity v ZDPH se nejenom terminologicky, nybrZ i obsahové
shoduje s pojmem ,,cena zjisténd podle zvlaStniho pravniho predpisu® uvedenym
v zékoné o troji dani. Vzhledem k tomu lze na danou situaci aplikovat § 36 odst. 7
ZDPH. Na stran€ 7 napadeného rozhodnuti pak Zalovany uvadi, Ze definice vynosové
metody, kterou Zalobce popisuje v odvoldni (tato cena je tvofena souctem
diskontovanych ptfedpoklddanych Ccistych vynosi zjejiho prondjmu), nevychazi
z platnych ocetiovacich piedpist. Zalovany se v rozhodnuti vyslovil i k namitce
tykajici se Zalobcovych znaleckych posudkii.

Z uvedeného plyne, Ze Zalovany sice strucné, nicméné pirezkoumatelné
napadené rozhodnuti odivodnil. Jist¢ se mohl nékterou ze Zalobcovych namitek
zabyvat podrobnéji, avSak z kontextu napaden¢ho rozhodnuti zfetelné plyne pravni
nazor Zalovaného na spornou otdzku 1 diivody, které zalovaného k tomu nézoru vedly.
Soud tedy namitanou nepfezkoumatelnost neshledal.

Pokud jde o Zalobcovu namitku tykajici se kontrolniho posudku, tak tu soud
rovnéz divodnou neshledal. Jak jiz zdejSi soud uvedl v rozsudku ve véci sp. zn.
62 Af16/2012, ktery je zalobci 1 zalovanému znam, ,,sprdvce dané pii stanoveni
zakladu dané ze znaleckého posudku predlozeného danovym subjektem vychazi,
nicméné vysledek znaleckého posudku, tedy hodnotu zakladu dané, bez dalsiho
prijmout nemusi. V pripadé, Ze spravce dané pri overovani sprdvnosti tvrzeného
zakladu dané ziska o této sprdavnosti pochyby, je opravnén pro ucely radného
stanoveni dané podle zdkona o ocenovani majetku zjistit cenu prevdadenych
nemovitosti. K vyhotoveni tzv. kontrolniho posudku ma spravce dané podle nazoru
soudu dostatecné opravneni, schopnosti i znalosti, nebot je spravnim organem, ktery
odpovidda za spravné stanoveni dani. Za situace, kdy zakon vyslovné neuklada
povinnost nechat vyhotovit znalecky posudek, je zcela postacujici, aby cenu
prevadenych nemovitosti zjistil primo spravce danée. Neni tedy treba, aby spravce dané
jmenoval znalce, ktery by obvyklou cenu prevdadeénych nemovitosti stanovil znaleckym
posudkem. Takovy postup by byl navic znacné neprakticky a nakladny*:.

Spravce dané tedy ma pii stanoveni zakladu dané ze znaleckého posudku
piedlozeného Zalobcem vychazet a povazovat ho za jeden z podkladi pro své
rozhodovani, nelze vSak souhlasit s tim, ze tento znalecky posudek je tfeba zcela
respektovat a Ze zavé€ry v ném obsaZené lze vyvratit toliko jinym znaleckym
posudkem. Naopak je to spravce dan¢, ktery mé dostateCné znalosti a schopnosti
k tomu, aby v souladu s § 10 odst. 1 pism. a) zdkona o troji dani zjistil cenu
prevadénych nemovitosti podle zdkona o oceflovani majetku a stanovil tak zaklad dané
z ptevodu nemovitosti. Spravce dané tedy nepochybil, pokud si nenechal zpracovat
znalecky posudek, ale zjistil cenu pfevadénych nemovitosti sdm.
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Stézejni spornou otdzkou mezi zalobcem a zalovanym pak byla otazka, zda pii
stanoveni ceny nemovitosti v ptipad¢ jejiho ureni vynosovym zplisobem méla byt do
vyse ro¢niho ndjemného zahrnuta i dan z ptidané hodnoty ¢i nikoli.

Uvaha spravce dané, ktera byla vécné potvrzena Zzalovanym, vychazela
primarné z § 10 zdkona o troji dani, podle néhoZ je zdkladem dang cena zjiSténa dle
zvlastniho prédvniho ptedpisu, kterym je zdkon o oceflovani majetku. Podle spravce
dané je pojem ,,cena zjisténd podle zvlaStniho pravniho predpisu® pouzity v zdkoné
o troji dani shodny s pojmem ,,cena zjisténa podle zvlastniho pravniho predpisu®
uvedenym v § 36 odst. 7 ZDPH. Spravce dané tedy dovodil, ze na danou véc lze
aplikovat ZDPH. Je-li hodnota nemovitosti dle zdkona o ocenéni majetku vcetné dané
z ptidané hodnoty, a to s ohledem na § 36 odst. 7 ZDPH, je tieba, aby do vzorce pro
vypocet ceny vynosovym zplsobem bylo pouZzito rocni ndjemné véetné dané€ z ptidané
hodnoty.

Podle § 10 odst. 1 pism. a) zédkona o troji dani je zakladem dané z pfevodu
nemovitosti cena zjisténd podle zvlastniho pravniho ptedpisu platnd v den nabyti
nemovitosti, a to 1 v ptipadé, je-li cena nemovitosti sjednand dohodou nizsi nez cena
zji$ténd; rozdil cen nepodléha dani darovaci. Je-li vSak cena sjednand vysS$i neZ cena
zji$tén4, je zdkladem dan¢ cena sjednana.

Zvlastnim pravnim piedpisem, na ktery § 10 odst. 1 pism. a) zdkona o troji dani
odkazuje, je zdkon o ocefiovani majetku.

Podle § 2 odst. 1 zdkona o oceniovdni majetku se majetek a sluzba ocenuji
obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptsob oceflovani. Obvyklou cenou
se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pti prodejich stejného,
popfipadé obdobného majetku nebo pii 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
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimofddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkoveé, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje
hodnotu véci a urci se porovnanim.

Podle odst. 3 tohoto ustanoveni je jinym zplsobem ocenovani stanovenym
timto zdkonem nebo na jeho zaklad¢é a) nakladovy zpisob, ktery vychazi z nakladd,
které by bylo nutno vynalozit na pofizeni pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle
jeho stavu ke dni ocenéni, b) vynosovy zpusob, ktery vychédzi z vynosu z pfedmétu
ocenéni skute¢né¢ dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za
danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (Grokové miry).
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Dalsi podrobnosti ohledn€ ocefiovani staveb a bytovych jednotek stanovuje
zékon o ocenovani majetku v § 4 az 8. V § 6 tohoto zakona je stanoveno, ze oceniuje-li
se stavba vynosovym zpusobem, stanovi vyhldska zpisob vypocltu ceny, zptisob
zjisténi vynosu a vysi miry kapitalizace pro dané ¢asové obdobi. Touto vyhlaskou je
vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.,
o ocetiovani majetku a o zméné nékterych zakonl, ve znéni pozdéjSich predpisi,
(ocenovaci vyhlaska), ve znéni platném ke dni vzniku danové povinnosti (dale jen
,ocenovaci vyhlaska“).

Podle § 22 odst. 1 oceniovaci vyhlaSky je-li pronajata cela stavba, poptipade
s ptislusenstvim a pozemkem, jejiz cena se zjisti nakladovym zplisobem podle § 3 této
vyhlasky, oceni se kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu.

Podle § 23 odst. 1 této vyhlasky se cena nemovitosti uvedenych v § 22 zjiSténa
vynosovym zpusobem vypocte podle vzorce CV=(N/p) x 100, kde ,,CV* je cena
zjiSténa vynosovym zplsobem, ,,N“ je ro¢ni ndjemné upravené podle nasledujicich
odstavct tohoto ustanoveni a ,,p* je mira kapitalizace v procentech uvedend v ptiloze
¢. 16; u staveb s viceucelovym uzitim se pouZije mira kapitalizace podle ptevazujiciho
ucelu uziti.

Podle § 23 odst. 2 oceniovaci vyhlaSky se ro¢ni ndjemné zjisti z nijemni
smlouvy nebo z jinych dokladid o placeni najemného. Nejsou-li doklady o placeni
ndjemného k dispozici nebo je-li v nich ndjemné nizsi nez obvyklé, urci se ndjemné ve
vysi obvyklé ceny podle § 2 odst. 1 zakona o oceniovani majetku. VySe obvyklého
najemného musi byt prokazatelné zdlivodnéna. Ro¢ni ndjemné 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, pticemz se do
ni nezapocitavaji podlahové plochy spoleénych prostor staveb, jako jsou chodby,
schodisté, ptipadné puady, sklepy, pradelny, susSarny, kotelny apod., pokud nejsou
uvedeny v ngjemni smlouve. Celkova podlahova plocha se snizi o podlahovou plochu
nepronajatych prostor, jejichz stavebné technicky stav havarie neumoziuje uzivani
nebo jejich stavebné technické provedeni je specialni a v misté neni pfedpoklad jejich
pronajmuti, pouze na zdkladé¢ prikazného zdivodnéni, kterym je zejména
fotodokumentace, vycet a podrobny popis téchto prostor.

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

Podle odst. 4 citovaného ustanoveni se ro¢ni ndjemné zjisténé za celou stavbu
podle odstavetl 2 a 3 snizi 0 40 % a o najjemné z pozemku, je-li jin¢ho vlastnika.
Pokud najemné z pozemku nebylo sjedndno nebo jsou-li stavba 1 pozemek ve
vlastnictvi stejné pravnické nebo fyzické osoby, snizi se 0 5 % z ceny pozemku,
zjisténé podle cenové mapy stavebnich pozemki nebo podle § 28 a § 28a. Pii vypoctu
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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 odstavcti 2 a 3 tohoto ustanoveni.

V daném piipad¢ neni mezi GcCastniky fizeni sporu, Ze cena nemovitosti méla
byt stanovena v souladu s § 22 odst. 1 oceniovaci vyhlasky, tj. kombinaci nakladového
a vynosového zpusobu.

Ze shora citovanych ustanoveni plyne, Ze zdkon o ocefiovdni majetku ani
oceniovaci vyhlaska explicitné nestanovuje, zda ma byt stanovena cena ocenované
nemovitosti, resp. vySe rocniho najjemného véetné dan€ z pridané hodnoty ¢i nikoliv.

Vynosovy zpusob stanoveni ceny se vyuziva v piipad¢€, ze je nemovitost Ci jeji
¢ast pronajata. S tim pak souvisi 1 zplsob vypoctu ceny. Je-li tedy pouzit vynosovy
zplsob ocenéni nemovitosti, neznamena to zjednoduSené feCeno nic jiného, nez
stanoveni ceny nemovitosti v souvislosti s jeji schopnosti vytvaiet vynos. Ten lze
chépat jako rozdil mezi pfijmem z ndjemného (podle § 23 odst. 3 ocenovaci vyhlasky
se jednd o,Cist¢é ndjemné* bez uhrad za plnéni a sluzby spojené suzivanim
nemovitosti) a vydaji spojenymi s udrzbou a opravami nemovitosti (ty jsou odecitany
pausalni ¢astkou 40 % podle § 23 odst. 4 ocenovaci vyhlasky). Zasadnim prvkem pro
vypocteni ceny nemovitosti timto zpiisobem je pak rovnéz mira kapitalizace stanovena
v ptiloze €. 16 ocenovaci vyhlasky podle druhu vyuziti ocefiované nemovitosti.

Ustanoveni § 36 odst. 7 ZDPH pak urcuje zaklad dané z pfidané hodnoty
v piipadé, Zze soucasti uskutecnéného plnéni je cena nebo hodnota, kterd zahrnuje
dodani zbozi ¢i poskytnuti sluzby s riznymi sazbami dané€, poptipadé osvobozena od
dang. Zaklad dané pro jednotlivd zdanitelnd plnéni se tedy stanovi v pomérné vysi
odpovidajici poméru cen zjisténych podle zvlastniho pravniho piedpisu (zdkona
o ocenovani majetku) jednotlivych plnéni k celkovému souctu téchto zjisténych cen.
Tato celkova cena nebo hodnota se pak povazuje za Castku obsahujici dan z ptidané
hodnoty.

Citované ustanoveni ZDPH se vSak nevztahuje k dani z pfevodu nemovitosti,
nybrz k dani z pfidané hodnoty. Nijak se nedotykd urCeni zédkladu dané¢ z pfevodu
nemovitosti (ceny prevadéné nemovitosti) prostiednictvim ocenéni nemovitosti
vynosovym zpusobem. Zplsob stanoveni ceny nemovitosti je jednoznacné urcen
zdkonem o troji dani, zakonem o ocefiovani majetku a ocefiovaci vyhlaskou. Zadny
z téchto predpisll na citované ustanoveni ZDPH neodkazuje, a to tedy pouzit nelze.
Pouhd skuteCnost, ze jak § 36 odst. 7 ZDPH, tak § 10 odst. 1 pism. a) zédkona o troji
dani pouzivaji shodny pojem ,,cena zjisténa podle zvlastniho pravniho pfedpisu®, a
timto pravnim predpisem je v obou piipadech zdkon o ocenovani majetku, je pro
aplikaci § 36 odst. 7 ZDPH na danou situaci nedostate¢né.
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Stanovuje-li ocenovaci vyhlaska v § 22 odst. 3, Ze se pro urceni ceny pouZzije
»Cisté najemné* (tj. ndjemné bez uhrad za plnéni a sluzby spojené s uZivanim
nemovitosti), tim spiSe neni na misté toto najemné navysovat o dan z ptidané hodnoty
(navic bez vyslovného zdkonného zmocnéni ¢i odkazu — ocetiovaci vyhlaska jasné
hovofi o tom, Ze se ma do vzorce dosazovat ro€ni najemné, nikoli ro¢ni najemné
navySené¢ o dan z ptidané hodnoty). Je-li relevantni hodnotou pro vypocet ceny
nemovitosti vySe roéniho ndjemného, pticemz cena nemovitosti ma vychazet z vynost,
které dafiovy subjekt z pronajmu nemovitosti ma, musi byt tyto vynosy stejné, at’ uz
bude ndjemné podrobeno dani z ptidané hodnoty ¢i nikoli. Soud souhlasi se Zalobcem,
ze by bylo nelogické, aby se cena urcité nemovitosti ménila podle toho, zda by
oceflovand nemovitost byla tzv. pronajata s dani z pfidané¢ hodnoty ¢i bez této dang.
Dan z pfidané¢ hodnoty (i kdyby byla placena spolu s najemnym) netvoii vynos
pronajimatele, jak jej vnima ocenovaci vyhlaska, nebot’ pronajimatel dan odvede statu.
Zalovany tak v daném piipadd postupoval nezidkonng, nebot pii vypoétu ceny
nemovitosti vynosovym zpusobem ptipocetl k ro¢nimu ndjemnému dain z pridané
hodnoty. Tim zkreslil hodnotu, kterd méla stanovovat vynosy Zalobce, jelikoz tyto
vynosy navysil o ¢astku dan€ z pfidané hodnoty, ktera vynosy zalobce netvofi.

Pokud zalovany odkazuje na § 36a odst. 1 ZDPH podle né¢hoz je zdkladem dan¢
z ptidané hodnoty cena obvykla bez dané, tak z tohoto ustanoveni pro danou véc nic
relevantniho neplyne. Soud se ztotoZznuje se Zalobcem, Ze ani z tohoto ustanoveni, ani
z§ 36 odst. 1 ZDPH, ktery se rovnéz vztahuje k ureni zakladu dané z ptidané
hodnoty, nelze dovodit, Ze by se méla pfi stanoveni ceny nemovitosti vynosovym
zpusobem k ndjemnému zapocitavat 1 dain z ptidané hodnoty. Citovand ustanoveni
ZDPH totiz na stanoveni dané¢ zpfevodu nemovitosti, resp. na urCeni ceny
pfevadénych nemovitosti nedopadaji.

Soud tak souhlasi se Zalobcem, Ze pfi stanoveni ceny nemovitosti vynosovou
metodou nelze zapocitavat k ndjemnému 1 dan z piidané hodnoty. Tato ndmitka je tedy
divodnou.

V. Zavér

Zdejsi soud tedy dospél k zavéru, Zze Zalovany pochybil, pokud vysi ro¢niho
ndjemného pii stanoveni ceny piedmétné nemovitosti vynosovym zpiisobem zatizil
dani z pfidané hodnoty. Vzhledem k tomu napadené rozhodnuti pro nezdkonnost zrusil
podle § 78 odst. 1 s.f.s. a dle § 78 odst. 4 s.t.s. vyslovil, Ze se véc vraci zalovanému
k dalsSimu fizeni. V ném je Zzalovany véazadn pravnim nazorem zdejSiho soudu
vyslovenym v tomto rozhodnuti (§ 78 odst. 5 s.t.s.). V novém fizeni tedy zalovany pfti
stanoveni ceny nemovitosti vynosovym zptisobem pouzije hodnotu ro¢niho ndjemného
bez dané z ptidané hodnoty.
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V1. Naklady fizeni

O ndkladech ftizeni ucastnikli rozhodl zdej$i soud podle § 60 odst. 1 s.t.s.
Zalobce mél proti zalovanému ve véci uspéch, proto mu byla pfiznana nahrada
naklada fizeni za zaplaceny soudni poplatek (3 000 K¢) a za pradvni zastoupeni (tfi
ukony pravni sluzby po 3 100 K¢ podle § 11 odst. 1 pism. a/ a d/ vyhlasky €. 177/1996
Sb., advokatniho tarifu — pfevzeti véci a piiprava zastoupeni a podani Zaloby a repliky
— spole¢né se tfemi rezijnimi pausaly po 300 K¢, tedy 10 200 K¢). Vzhledem k tomu,
ze je advokat platcem DPH, byla castka za odménu a nahrady navySena o DPH.
Celkem je tedy zalovany povinen zaplatit 15 342 K¢. K zaplaceni byla Zalovanému
stanovena piiméfena lhiita. Zalovany usp&ny nebyl, a proto nema na nahradu nakladt
fizeni pravo.

Pouceni:

Proti tomuto rozhodnuti 1ze 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 kasac¢ni stiZznosti rozhoduje
Nejvyssi spravni soud.

Lhiita pro podani kasa¢ni stiznosti kon¢i uplynutim dne, ktery se svym oznacenim
shoduje se dnem, ktery urCil pocatek lhiity (den doru€eni rozhodnuti). Ptipadne-li
posledni den lhiity na sobotu, nedé€li nebo svatek, je poslednim dnem lhiity nejblize
nasledujici pracovni den. Zmeskani lhity k podéani kasacni stiznosti nelze prominout.

Kasac¢ni stiznost 1ze podat pouze z divodii uvedenych v § 103 odst. 1 s. . s. a kromé
obecnych nélezitosti poddni musi obsahovat oznaceni rozhodnuti, proti némuz
sméfuje, v jakém rozsahu a z jakych diivodl jej st€zovatel napada, a udaj o tom, kdy
mu bylo rozhodnuti doruceno.

V fizeni o kasacni stiznosti musi byt sté¢Zovatel zastoupen advokétem; to neplati, ma-li
sté¢Zovatel, jeho zaméstnanec nebo cClen, ktery za néj jednd nebo jej zastupuje,
vysokoskolské pravnické vzdélani, které je podle zvlastnich zdkoni vyzadovéano pro
vykon advokacie.

V Brné dne 5.8.2015

Za spravnost vyhotoveni: David Raus,v.r.
Romana Lipovska predseda senatu



