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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Brné rozhodl v senété slozeném z piedsedkyné senatu JUDr. Jany
Jedlickové a soudct JUDr. Zuzany Bystfické a Mgr. Petra PospiSila v pravni véci Zalobce
Alois Berka, s.r.o., auditorska a dafiova kancelar, se sidlem ve Zlin¢, tf. T. Bati 640, proti
zalovanému Finan¢nimu Feditelstvi v Brné, se sidlem v Brn¢, ndm. Svobody 4, o zalobé
proti rozhodnuti spravniho organu,

takto:

L Rozhodnuti Finan¢niho feditelstvi v Brné ze dne 27.10.2010, ¢.j. 15008/10-
1200-702271, se zruSuje provady fizeni a véc se vraci zalovanému

k dalsimu fizeni.

IL. Zalovany je povinen nahradit zalobci naklady fizeni ve vysi 2.000,- K& do

tiiceti dnti od pravni moci tohoto rozsudku.

Oduvodnéni:

Napadenym rozhodnutim zalovany zamitl odvolani zalobce proti dodatecnému
platebnimu vyméru na dan zpfijmt pravnickych osob ze dne 2.11.2009, vydanému
Finan¢nim ufadem ve Zling, pod ¢.j. 229752/09/303911704106, kterym byla Zalobci dle z.¢.
586/1192 Sb., o danich z ptijmt, ve znéni pozdéjsich ptredpist, (dale jen ZDP) a dle § 46 odst.
7 z.€. 337/1992 Sb., o spraveé dani a poplatkli, ve znéni pozdéjsich predpist, (dale jen ZSDP),
dodate¢né vymeétena dan z piijma pravnickych osob za zdanovaci obdobi od 1.1.2007 do
30.6.2008 ve vysi 750.960,- K¢ a soucasn¢ mu dle § 37b odst. 1 pism. a) ZSDP vznikla
zdkonnd povinnost uhradit pendle ve vysi 20% z Castky dodatecné vymétené dané, tj.
150.192,- K¢ V odiivodnéni je uvedeno, ze danova kontrola byla u Zalobce dle § 16 ZSDP
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zahdjena dne 19.2.2009. Pti kontrole bylo zjisténo, Ze Zalobce prodal 7.11.2007 za castku
6.818.690,- K¢ spojené osobé nemovitost (dim C.p. 2461 na pozemku p.C. st. 1874
v¢. prisluSenstvi a pozemek p.¢. st. 1874 p.€. 2989/1 a p.c. 2990/6 — list vlastnictvi 4896,
katastralni uzemi Zlin), kterou Zalobce zakoupil dne 12.4.2006 za €¢astku 8 mil. K¢ na zdkladé
kupni smlouvy od pani I. B. Cena nemovitosti — administrativni budovy, uvedena ve
znaleckém posudku, vypracovaném Ing. J. M., byla 6.151.010,- K& Zalobce provedl na
zakoupené nemovitosti v roce 2006 a 2007 upravy vétSiho rozsahu, prodej se v roce 2007
uskute¢nil spojené osob&. Jedinym jednatelem a spolecnikem Zalobce je Ing. A. B. a
nemovitost byla proddna spolecnosti D.M.N., a.s., tf. T. Bati 640, Zlin, DIC CZ 25337289,
jejimz predsedou predstavenstva a jedinym spolecnikem byl také Ing. A. B. Cena sjednana
mezi spojenymi osobami pii prodeji nemovitosti byla niz8i neZ cena pii koupi této
nemovitosti, prestoze na nemovitosti probéhly pied prodejem opravy vétSiho rozsahu.
Vzhledem k uvedenému spravci dané vznikly pochybnosti o vysi ceny sjednané mezi
spojenymi osobami. Neakceptoval piedlozeny znalecky posudek €. 5388-10-2007 Ing. M. ze
dne 16.10.2007, nebot do né&j nebyly promitnuty v plném rozsahu provedené opravy.
V odpovédi na vyzvu spravce dané ze dne 10.4.2009 zalobce odpovédél, Ze provedené
vymény materidlli a prace fakturovanych femesel na nemovitosti ¢ini 3.046.564,- K¢,
vyména krovu a krytiny €ini 358.849,- K¢&. Fakturované castky vSak nelze zahrnout do
prodejni ceny v plném rozsahu, nebot’ v daném piipad¢ fakturované prace ze 35-40%
predstavovaly bouraci prace a teprve nasledné doslo k realizaci provedeni dané objednavky.
Nasledné spravce dané sam vycislil cenu nemovitosti dle z.¢ 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku na ¢astku 9.497.832,- K¢. Vyzvou ze dne 28.5.2009 pozadoval spravce dan¢, aby
zalobce zdlivodnil rozdil mezi castkou 6.818.690,- K¢ a castkou 9.497.832,- K¢, t.
2.679.142,- K¢&. Na tuto vyzvu reagoval Zalobce dne 4.6.2009 podanim dodate¢ného danového
pfiznani za kontrolované obdobi, kde na . 62 bylo provedeno zvyseni vysledku hospodateni o
castku 1.450.000,- K¢ s odkazem na § 23 odst. 7 ZDP — prodejni cena nemovitosti. Uvedl, ze
timto postupem chce minimalizovat sankéni dopady pfisluSenstvi dométené dané. Protoze
probihala danova kontrola, o dodate¢ném danovém pfiznani bylo rozhodnuto jako o
nepiipustném podani a fizeni bylo zastaveno. V odpovédi na vyzvu k vysvétleni rozdilu
zalobce uvedl, ze ve smyslu § 2 odst. 9 ZSDP neprokazal spravce dané diivod zmény
metodiky postupu vypoctu ceny obvyklé. Dale zalobce vyslovil nesouhlas s prodejni cenou
stanovenou spravcem dan¢ dle z.¢. 151/1997 Sb., nebot’ nebyla stanovena v soucinnosti
s poplatnikem a neodpovidd metodice vypoctu ceny stanovené soudnim znalcem Ing. J. M.
Dne 31.7.2009 ptedlozil zalobce znalecky posudek ¢. 795-46/2009 z 28.7.2009 Ing. H. T., kde
cena pro daflové ucely pii smluvnim pfevodu dle z.¢. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku, ve
znéni pozdéjsich predpisti a provadécich vyhlasek, byla vycislena ve vysi 7.895.710,- K¢.
Vzhledem k tomu, Ze se nejednalo o stanoveni ceny obvyklé, ale o cenu pro danové ucely pfi
smluvnim ptfevodu, neosvédCil spravce dané predlozeny znalecky posudek jako dikazni
prostiedek pro cenu obvyklou. Vzhledem k tomu, Ze se dle spravce dané Zalovany nevyjadiil
k vy¢islenému rozdilu mezi cenami, piibral spravce dan¢ soudniho znalce Ing. J. M., ktery
dne 16.9.2009 vypracoval znalecky posudek ¢. 5202-205/09, ktery vychéazi ze znaleckého
posudku Ing. H. T. v ¢asti vycCisleni ceny dle z.¢. 151/1997 Sb., v ¢asti tykajici se ceny
obvyklé na str. 21 znaleckého posudku vycisluje obvyklou cenu oceflované nemovitosti na
castku 10.375.000,- K¢&. Spravce dan€ vyzval zalobce ke zdiivodnéni rozdilu mezi touto cenou
a cenou 6.818.690,- K¢&. Zalobce srovnal vypodty s tim, Ze cena uvedend znalcem Ing. M.
predstavuje subjektivni nazor. Dle spravce dané Zalobce rozdil mezi cenami ve smyslu § 23
odst. 7 ZDP nedolozil, a proto pfistoupil k apravé zékladu dan¢ o Castku 3.556.310,- K¢,
pficemz  svysledky danové  kontroly  seznamil  zalobce v protokolu  ¢&j.
208761/09/303935702796 ze dne 6.10.2009. Zalobce ve vyjadieni uvedl, Ze znalecky
posudek Ing. M. je vzhledem ke zjisténym nesrovnalostem nutno oznacit za neplatny, a proto
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zalobce povazuje za predCasné vyjadiovat se k ndlezu spravce dané a pozaduje po spravci
dané, aby piedlozil platny dikaz o vysi ceny obvyklé. Tuto ndmitku nemohl spravce dané
akceptovat, nebot’ ani jemu, ani dafiovému subjektu, nepfislus$i rozhodovat o tom, zda
posudek vypracovany soudnim znalcem je platny ¢i nikoliv. Soucésti vyjadieni bylo i
vyjadieni k obvyklé cen¢ ze dne 15.10.2009 vypracované soudni znalkyni Ing. T., kdy cena
obvykla byla vyc¢islena ve vysi 9.199.000,- K¢. Spravce dan€ ji neosvédcil jako dikaz
(srovnani bylo provedeno pro rodinné domy). K pisemnostem piedlozenym zalobcem se
spravce dané vyjadril v protokolu ze dne 30.10.2009, nasledné¢ doslo k vydani dodatecného
platebniho vyméru, proti kterému sméfuje odvoldni. Zalovany pii prezkumu vysel ze
skutec¢nosti, ze objekt byl uzivan a nasledné 1 upravovan na kancelarské prostory pro zalobce,
nejednalo se tedy o rodinny diim, jak je deklarovano v katastru nemovitosti. Ocenéni je nutno
provadét v ndvaznosti na skuteény ucel vyuziti nemovitosti ve smyslu § 2 odst. 7 ZSDP.
Srovnani cen nemovitosti - rodinnych domil v dané lokalité je tedy neakceptovatelné. Zjistil,
ze soudni znalec Ing. M. ve svém posudku v ¢asti tykajici se ceny obvyklé neuvedl, jaka
objektivni kritéria a metodu stanoveni ceny obvyklé pro vypocet a zpiisob urceni vySe ceny
obvyklé pouzil, ¢imz je uvedeny znalecky posudek nepiezkoumatelny. Proto pozadal v rdmci
dopliiovaciho fizeni o doplnéni znaleckého posudku na str. 21 o informace, které vedly znalce
ke stanoveni jednotlivych cen ve vypoctu tak, aby bylo ziejmé, ze vypocet byl proveden na
zékladé relevantnich udajii a vycislenou cenu obvyklou Ize obhgjit jako cenu sjedndvanou
v béZnych obchodnich vztazich. Finan¢ni ufad ve Zlin¢ tedy provedl doplihovaci fizeni -
pisemnosti ¢.j. 184038/10/303932702796 ze dne 11.8.2010 vyzval znalce k doplnéni ve vyse
uvedeném smyslu. Znalec v pisemnosti ze dne 26.8.2010 provedl doplnéni svého znaleckého
posudku v souladu s uvedenymi poZadavky. Spravce dané ptipisem ze dne 1.9.2010 piedvolal
zastupce zalobce k seznameni se s vysledky doplnéného odvolaciho fizeni. Toto sezndmeni je
zachyceno v protokole ze dne 14.9.2010. Zalovany v pisemnosti ze dne 29.9.2010 reagoval na
doplnéni znaleckého posudku se zavérem, ze jde o obecnou argumentaci soudniho znalce, ke
které se vzhledem k nespecifikovanym konkrétnim obdobnym piipadiim nemuze vyjadiit. Je
schopen se vyjadiit pouze v ptfipadé¢ uvedeni konkrétnich piipadii prodeje nemovitosti
srovnatelnych objektl s nemovitosti Flignerovo nabiezi 2416, Zlin, v daném case a v dané
lokalité. Zalovany konstatoval, Ze Zalobce ani v této fazi uspokojivé nedolozil rozdil mezi
sjednanou cenou mezi spojenymi osobami a cenou, kterd by byla sjedndna mezi nezavislymi
osobami v béznych obchodnich vztazich. Vzhledem k neexistenci znalosti cen srovnatelnych
nemovitosti, bylo divodné pfizvat k ocenéni nemovitosti soudniho znalce, ktery proved]
ocenéni v navaznosti na znalecky posudek vypracovany Ing. T. a ptedlozeny zalobcem a
doplnil ¢ast tykajici se stanoveni ceny trzni. Z prib&hu fizeni je zfejmé, Ze Zzalobce si
uvédomuje, Ze majetek porizeny v roce 2006 za 8 mil. K¢, nasledné zhodnoceny v roce 2007,
prodany spojené osobé za ¢astku 6.818.690,- K¢ neodpovida cené¢ obvyklé. Sporna je pouze
vyse rozdilu. Zalobce poukézal na dodate¢né dafiové priznani Zalobce, kdy Zalobce navysil
zédklad dané o ¢astku 1.450.000,- K¢ a zalobcem piedlozené vyjadieni k obvyklé cené ze dne
15.10.2009, opét vypracované soudni znalkyni T., kde je uvedena cena obvykld ve vysi
9.199.000,- K&, coz je rozdil 2.381.000,- K¢. Vzhledem k neexistenci obchodti s obdobnymi
nemovitostmi jediny mozny a spravny byl pozadavek na vypracovani znaleckého posudku
soudnim znalcem. Zpracovany posudek byl v souladu se soucasnou judikaturou vracen
k dopracovani a bylo pouze na zalobci, jak se k vysi ceny obvyklé vyjadii tak, aby bylo
naplnéno ustanoveni § 23 odst. 7 ZDP. Toto vSak Zalobce uspokojivé neucinil. Vzhledem
k tomu zalovany zvySeni zdkladu dané¢ o cCastku 3.575.994,- K¢ povazuje za spravné.
Namitané nedostatky znaleckého posudku Ing. M. byly odstranény v ramci dopliiovaciho
fizeni provedeného spravcem dané. Pokud se tyka namitek tykajicich se srovnatelnych
objektil, s ohledem na nemoZznost zjisténi srovnatelnych proddvanych objektli doslo k ocenéni
soudnim znalcem. Zakon nezakazuje spravci dané vyuzit pro zjisténi ceny obvyklé ve smyslu
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§ 23 odst. 7 ZDP znalce. Pozadavek zalobce ze dne 29.12.2009 na provedeni nového
legitimniho znaleckého posudku nebyl akceptovan a v souladu s platnou judikaturou byl
znalecky posudek Ing. M. doplnén tak, aby byl piezkoumatelny. Zalovany prezkoumal
namitky tykajici se postupu spravce dané v piipadé¢ ovéfovani si skutecnosti vyzadanim
pisemnosti od dodavateli praci dle 34 odst. 4 ZSDP a nezjistil nespravny postup. Provedeni
tohoto tkonu spravcem dané zakon umoznuje. Se vSemi pisemnosti byl Zalobce spravcem
dané seznamen, nahliZel do spisu, byly mu vydany kopie pisemnosti.

Proti tomuto rozhodnuti podal Zalobce v€as Zalobu. Uvedl, Ze dne 19.2.2009 byla u
zalobce zahdjena danova kontrola dan€ zpfijmu a dané¢ zpfidané hodnoty, pficemz
pfedmétem Setfeni byla mimo jind koupé€ a nasledny prodej nemovitosti — domu €.p. 2461 na
pozemku p.C. st. 1874, pozemku st. p.¢. 1874 a pozemku p.¢. 2989/1, vSe v k.u. Zlin. Tuto
nemovitost Zalobce koupil od pani I. B. kupni smlouvou ze dne 12.4.2006 za kupni cenu 8
mil. K¢. Kupni smlouvou ze dne 7.11.2007 Zalobce nemovitost prodal spole¢nosti D.M.N.,
a.s., IC 25337289, za kupni cenu dle znaleckého posudku Ing. J. M. z 16.7.2007 ve vysi
6.818.690,- K¢. Kupujici je osoba spojend, nebot” jedinym spolecnikem a jednatelem zalobce
a rovnéz predsedou piedstavenstva a jedinym akciondiem spole¢nosti D.M.N., a.s., je Ing. A.
B. Protoze spravce dané neakceptoval znalecky posudek Ing. J. M. a stanovil cenu podle
zvlastniho pravniho predpisu na castku 9.497.832,79 K¢, zalobce nechal zpracovat dalsi
znalecky posudek Ing. H. T., kterd cenu vyc¢islila ¢astkou 7.895.710,- K&. Spravce dané do
fizeni pfibral znalce Ing. J. M., ktery mél urcit obvyklou cenu nemovitosti a tuto vy¢islil
¢astkou 10.375.000,- K¢. Posléze spravce dané konstatoval, Ze zjistil nespravnosti v oblasti
vykazaného danového zdkladu a ve smyslu § 23 odst. 3 ZSDP zvysil danovy zaklad o
3.575.994,- K¢ a dodate¢n¢ vyméftil dan z piijml pravnickych osob ve vysi 750.960,- K¢.
Odvolani podané Zalobcem bylo zamitnuto. S tim Zalobce nesouhlasi, je presvédcen, Ze
znalecky posudek, na jehoz zaklad¢ bylo napadené rozhodnuti vydéano, je chybny, nebot’ jde
pouze o subjektivni hodnoceni znalce. Zalobce proto navrhoval, aby bylo zad4no vypracovéni
revizniho znaleckého posudku, coz spravce dané odmitl. Dle Zalobce pii zjisStovani obvyklé
ceny doslo k nékolika procesnim pochybenim. Zalobce odkazal na rozsudek NSS ze dne
31.3.2009, ¢.j. 8 Afs 80/2007-105, kde se hovoifi o stanovovani ceny bézné v prostiedi
hospodarské soutéze. Je zde uvedeno, Ze ur€eni jeji vySe nezavisi na libovili spravce dané, je
na jeho uvazeni, které subjekty zahrne do vzorku pro zjisténi obvyklé ceny, zvolené subjekty
vSak musi korespondovat se situaci danového subjektu a Uvahy o vybéru musi byt
odivodnény. Pozadavky jsou kladeny v takové mife z divodu, aby piipadné zvyseni danové
povinnosti bylo zdkonné a spravedlivé a rozhodnuti pfezkoumatelné. Dle zalobce tato
povinnost spravce dan¢ splnéna nebyla. Z uvedeného rozsudku NSS vyplyva, Ze ceny
sjedndvané v béznych obchodnich vztazich nelze absolutizovat jednim c¢islem, jak ucinil
spravce dang, ale je tieba je stanovit alespon intervalem nejcastéji realizovanych cen. Uréitou
castku bez rozpéti jako cenu obvyklou je mozno stanovit v ptipadech, kdy je hodnocena
konkrétn¢ vymezena véc nebo sluzba, nikoliv vSak v pripadech, kdy je pro ucely § 23 odst. 7
zdkona o dani z pfijmu nutné zjistit, zda cena realizovand mezi spojenymi osobami je cenou,
ktera by byla sjednana i v béznych obchodnich vztazich. Splnéni této povinnosti v dané véci
neni ziejmé a spravce dané tedy pochybil. Dle rozsudku NSS ze dne 18.7.2005, ¢j. 5 Afs
48/2004-89, pak ze spravniho spisu musi patrno, ze spravce dané sdé€lil v prubéhu danového
fizeni dafiovému subjektu vysi ceny, kterou sdm zjistil, prokazatelné¢ danovy subjekt sezndmil
se vzniklym rozdilem a dal mu moznost se k rozdilu vyjadrit a uspokojivé ho dolozit. Tuto
povinnost vSak spravce dané nesplnil, jak vyplyva ze zprdvy o kontrole ..
208457/09/303935702796 ze dne 30.10.2009. V souladu s judikaturou NSS vyzva k doloZeni
rozdilu mezi cenou prodejni a cenou obvyklou uéinénd spravcem dané musi byt nezbytné
urcitd, srozumitelnd a splnitelnd. V predmétné véci byl danovy poplatnik vyzvan k dolozeni
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rozdilu cen vyzvou ¢.j. 201639/09/303935702796, ze dne 18.9.2009. Jedna se sice o vyzvu
ur¢itou a srozumitelnou, ale nikoliv splnitelnou. Z posudku vypracovaného soudnim znalcem
Ing. J. M. dne 16.9.2009 totiz nelze vycist srovnatelné objekty, které vedly soudniho znalce
ke stanoveni ceny 10.350.000,- K&, a tim poplatnik nemél moznost zadné argumentace
srovnani ceny dané¢ho objektu a objektli, ze kterych vychazel soudni znalec. Déle Zalobce
poukdzal na to, ze v posudku vypracovaném soudnim znalcem Ing. J. M. ze dne 16.9.2009
bylo uvedeno, Ze ,prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 14.9.2009 za
piitomnosti pana L. F.“. Zalobce v pribéhu dafiové kontroly v pisemném vyjadieni k pracovni
verzi zpravy o danové kontrole upozornil na vadu tohoto dokumentu, nebot’ uvedeny tdaj
znalce neni pravdivy. Zadnid navstéva objektu soudnim znalcem se totiz neuskuteénila.
Dal§im pochybenim spravce dané bylo, Ze zjeho strany nebyla splnéna povinnost, aby
v fizeni fadné provéfil tvrzeni poplatnika podana v ramci danové kontroly ¢i odvolani. Pokud
zalobce uvadél argumenty ohledné technickych parametrii pfevadéné nemovitosti ¢i
argumenty k obhajob& vyse prodejni ceny, spravce dané je nebral v avahu. Zalobce pisemné
navrhl, dopisem ze dne 10.4.2009, str. 4, aby spravce dan¢ zrealizoval alespon jedno mistni
Setfeni v mist¢ lokality stavby, k tomu vSak nedoslo. Dle Zalobce bylo zddouci za tcelem
objektivniho zjiSténi a stanoveni ceny obvyklé sezndmeni s objektem. Dle zalobce tak
v dafiovém Fizeni nebylo dostate¢né provedeno dokazovani. Zalobce dodateéné zjistil, Ze
spravce dané dne 17.3.2009, tedy pied ustnim jednanim se zalobcem, které probéhlo dne
19.3.2009, rozeslal pisemné vyzvy na dodavatele jednotlivych praci na pfedmétné nemovitosti
s pozadavkem na doloZeni vSech praci, které byly v tomto objektu realizovany. Navaznost
téchto vyzev na danovou kontrolu vyplyva z obsahové naplné pozadavki spravce dan€. Pokud
spravee dané provadi mistni Setfeni u dalSich poplatniki za ucelem ziskani diikazu pro ucely
danové kontroly u poplatnika, pak dle rozhodnuti KS Plzen sp. zn. 30 Ca 265/2001, nebo
rozsudku NSS ¢.j. 7 Afs 55/2005-78 ze dne 14.9.2006, zalobce jako poplatnik mél pravo byt
spravcem dan¢ s témito dikaznimi prostiedky sezndmen a k témto dikazim se vyjadtit. Toto
své pravo vSak Zalobce uplatnit nemohl, nebot” spravce dan¢ ho neinformoval, s pisemnymi
materialy ho ani neseznamil, ¢imz porusil zakladni pravo poplatnikovi dané mu v ¢l. 38 odst.
2 Listiny zakladnich prav a svobod. Dne 19.3.2009 doslo k Gstnimu jednani mezi Zalobcem
jako poplatnikem a spravcem dané. Povinnosti spravce dan¢ dle § 12 odst. 1 z.¢. 337/1992 Sb.
bylo o tomto sepsat protokol s obsahovou néplni dle § 12 odst. 2-6 tohoto zdkona. Spravce
dan¢ tak neucinil, uéinil tak az na dodate¢nou vyzvu poplatnika, kdy mu byl doruc¢en ufedni
zaznam €.J. 71475/09/303935702796 z tohoto jednani, s jehoZ obsahovou néplni vSak zalobce
nesouhlasi. Pfedmétem dalSiho Setfeni mély byt faktury ¢. 26157, 26193, 26216, 26222. Ze
strany spravce dan¢ tak doslo k zadsadnimu pochybeni a poruseni zdkona. Protokol o ustnim
jednani rozhodné nelze nahradit internim jednostrannym zaznamem spravce dané o obsahu
jednani s poplatnikem, ktery byl navic vyhotoven dodate¢né.

Zalovany v pisemném vyjadfeni k Zalob& navrhl, aby soud Zalobu jako nediivodnou
zamitl. Konstatoval, Ze jak vyplyva ze zpravy o vysledku predmétné danové kontroly, Giprava
zédkladu dané o neuspokojivé dolozeny rozdil mezi cenou sjednanou mezi spojenymi osobami,
a cenami, které byly sjednidny mezi nezavislymi osobami, byla pouze jednim z divodi
zvyseni zékladu dané o vysi uvaddénou zalobcem v Zalobé, tj. o Castku 3.575.994,- K¢, byt’ se
na ni podilel pfevaznou mérou (3.556.310,- K&). Zalovany odmitd procesni pochybeni pfi
vymezeni ceny obvyklé dle ust. § 23 odst. 7 ZDP. Zalovany je s ohledem na priibéh spravniho
fizeni toho ndzoru, ze Zzalobce sice souhlasi se zavérem spravce dané, ze pii prodeji
pfedmétnych nemovitosti sjednana kupni cena nebyla cenou obvyklou, ktera byla sjednana
mezi nezavislymi osobami v béznych obchodnich vztazich, ale souc¢asné se domniva, Ze cena
obvykla nebyla stanovena ve spravné vysi. Sporna je tedy vyse rozdilu mezi sjednanou kupni
cenou 6.818.690,- K¢ a cenou obvyklou, pficemz zalobce za cenu obvyklou povazuje cenu
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9.199.000,- K¢ uvedenou ve vyjadieni k cené obvyklé ze dne 15.10.2009, dle posudku
znalkyné Ing. T., kde vSak vyc¢isleni ceny vychazi ze srovnani nemovitosti — rodinnych domd,
nikoliv administrativnich objektd, na rozdil od zalovaného, ktery vychéazi z ceny obvyklé
10.375.000,- K¢ dle znaleckého posudku Ing. M. ze dne 16.9.2009 v¢etn¢ doplnéni ze dne
26.8.2010. Pokud Zalobce v zalobé rekapituloval, jaké ceny predmétné nemovitosti byly
jednotlivymi znalci zjiStény, zcela opomnél cenu obvyklou ve vysi 9.199.000,- K¢ uvedenou
v zalobcem piedloZzeném vyjadreni k cené obvyklé ze dne 15.10.2009 zpracovaném znalkyni
Ing. T. Nezminiuje ani v prib¢hu daniové kontroly dne 4.6.2009 podané dodatecné danové
pfiznani, v némz zalobce navysil s odkazem na ust. § 3 odst. 7 ZDP zaklad dané o ¢astku
1.450.000,- K¢&. Zalovany zdiraznil, Ze pfedmétnou nemovitost Zalobce nabyl za sjednanou
cenu § mil. K¢ dne 12.4.2006 na zakladé¢ kupni smlouvy se zamérem piemisténi sidla
zobjektu na tf. T. Bati 640 ve Zliné. Vyuziti nemovitosti jako administrativni budovy
navazovalo na pfedchozi vyuZiti nemovitosti. Sjednand kupni cena cca o 30% ptevySovala
cenu stanovenou ve znaleckém posudku znalcem Ing. M. ze dne 8.3.2006, jehoZ icelem bylo
zjiSténi ceny pro potfebu zmény vlastnickych vztaht podle stavu ke dni 14.4.2006. V roce
2006 a 2007 byly na objektu Zalobcem provedeny opravy vétsiho rozsahu. Zalobce
nemovitosti prodal za c¢astku 6.818.690,- K&, a to dne 7.11.2007 spojené osobé. Cena
sjednand spojenymi osobami pii prodeji nemovitosti byla niz§i nez cena pii koupi
nemovitosti, pfestoze na nemovitosti probehly pted prodejem tUpravy vétSiho rozsahu.
Nasledn¢ spravni organ 1. stupné urcil cenu pfedmétné nemovitosti v souladu s § 23 odst. 7
ZDP a § 2 odst. 1 z.¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a o zmeén€ nekterych zdkoni, ve
znéni pozdéjSich predpist tak, Ze nemovitost ocenil obvyklou cenou. Obvykla cena je cenou,
ktera by byla dosazena pfi prodeji stejného, popt. obdobného majetku nebo pti poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pokud
zalobce s odkazem na rozsudek NSS ze dne 31.3.2009, ¢.j. 8 Afs 80/2007-105, tvrdi, ze
spravce dané€ nedostal povinnosti stanovit cenu obvyklou intervalem nejcastéji realizovanych
cen u subjektll provozujicich stejnou nebo obdobnou ¢innost ve stejném case po stejné dlouhé
obdobi v budové obdobného stavebné-technického stavu a polohy, jednalo se o nepfiléhavy
piimér. Ve sporu projednavaném NSS byla vySe danove u¢innych vydaji stanovena dle § 24
ZDP — najemné z nebytovych prostor, nejednalo se o piijmy z prodeje nemovitosti, jak tomu
bylo u Zalobce. NSS sice konstatoval, Ze ke zjiSt€ni obvyklé ceny je nejpiihodné;si
porovnavaci metoda spocivajici ve vybéru vhodného vzorku subjektli a soucasné uvedl, ze
ZDP neurcuje zplsob jakym ma spravce dané stanovit cenu béZznou. Pouze v piipadech, ve
kterych nelze tuto cenu dle § 23 odst. 7 urcit, se pouZzije cena zjist¢nd podle zakona o
ocenovani majetku. Déle zalovany poukdzal na to, ze z rozhodnuti NSS publikovaného pod €.
1852/2009 ve Sb. NSS je zfejmé, Ze cenu sjednanou nezavislymi osobami ve smyslu § 23
odst. 7 z.¢. 586/1992 Sb. nelze obvykle stanovit jednim &islem, ale intervalem nejCastéji
realizovanych cen. Dle nazoru Zalovaného spravce dan¢ postupoval v souladu s § 23 odst. 7
ZDP i pravnim nazorem NejvysSiho spravniho soudu, kdyZz pouzil cenu zjiSténou podle
zvlastniho pravniho ptedpisu uvedenou ve znaleckém posudku Ing. M. Dtvody k tomuto
postupu byly dostate¢n¢ osvétleny v zalobou napadeném rozhodnuti. V pfedmétné véci
nebylo mozno cenu urcit na zdkladé znalosti srovnatelnych nemovitosti, nebot’ za srovnatelné
nelze pokladat rodinné domy. Pfi stanoveni ceny je obvyklé vychédzet ze skute€ného ucelu
vyuziti budovy — tj. pro administrativni cely. Pfedmétna nemovitost byla nabyta od pani B.,
kterd ji ziskala v restituci. Byla pouzivdna pro administrativni Ucely a témto ucelim
odpovidaly i veskeré stavebni prace provedené v letech 2006 a 2007, vcetn¢ finalniho
vybaveni mistnosti vertikdlnimi Zaluziemi na vSech oknech. Spravce dan¢ nezjistil zddné jiné
takovéto prodeje nemovitosti mezi nezavislymi osobami v uvedené lokalit¢ a Case, které¢ by
bylo mozno pouzit jako srovnatelné prodeje pro zatazeni do vzorku pro srovnani ceny
obvyklé intervalem nejcastéji realizovanych cen, pouzil cenu zjisténou podle zvlastniho
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pravniho pfedpisu. Proto Zalovany povazuje ndmitky Zalobce vici postupu spravce dané,
ktery nestanovil v navaznosti na vybrany vzorek subjektu interval nejcastéji realizovanych
cen, za irelevantni. Za nediivodnou pokladal zalovany namitku zalobce, Ze ze spravniho spisu
neni patrno, Ze spravce dané sdélil zalobci vysi ceny obvyklé, sezndmil se vzniklym rozdilem
a dal mu redlnou moznost se k rozdilu vyjadiit a vylozit jej. Spravce dané totiz sdélil Zalobci
vysi kupni ceny, kterou povazuje za cenu obvyklou, seznamil ho se vzniklym rozdilem
vyzvou ze dne 18.9.2009, €.j. 201639/09/303935702796, a protokolem ze dne 14.9.2010, &.j.
200447/10/303932702796. Zalobce pfedmétnou vyzvu uvadi v zalobé, ale povazuje ji za
nesplnitelnou, nebot’ ze znaleckého posudku Ing. M. nelze vycist srovnatelné subjekty. Je
tedy zfejmé, Ze zalobce slucuje urceni obvyklé ceny spradvcem dan€ v navaznosti na interval
cen u srovnatelnych subjekti a obvyklou cenu stanovenou na zaklad¢ znaleckého posudku,
tedy nerozliSuje dva odlisné zpiisoby stanoveni obvyklé ceny uvedené v ust. § 23 odst. 7 ZDP.
K ndmitce absence osobni prohlidky znalcem pfedmétné nemovitosti se znalec vyjadfil
v pisemnosti ze dne 21.10.2009, kdy uptesnil, Ze nemovitost navstivil pouze z exteriéru a
uvedl, ze pfi zpracovani posudku vychdzel zudajii poskytnutych finanénim tfadem. Je
ziejmé, ze se jednalo o udaje uvedené ve znaleckém posudku zpracovaném Ing. T. dne
28.7.2009 ke dni 10.10.2007 ,,pro datiové ucely ptfi smluvnim pfevodu®, ktery byl spravci
dang ptedlozen Zalobcem dne 31.7.2009. Ing. T. vychazela ze stavu nemovitosti popsané¢ho ve
znaleckém posudku Ing. M. ze dne 16.10.2007, soupisu faktur na provedené stavebni prace
dle protokolu spravce dané a informaci sdélenych Zalobcem. Znalec Ing. M. tak vychazel
z diikazniho prostfedku ptedloZzeného zalobcem jako danovym subjektem. Pokud zalobce
odkazoval na poruSeni ¢l. 38 odst. 2 Listiny zdkladnich prav a svobod stim, Ze nebyl
seznamen s vyzvami na dodavatele jednotlivych praci na pfedmétné nemovitosti Zalovany
konstatoval, ze vyzvy k soucinnosti tietich osob dle ust. § 34 z.¢. 337/1992 Sb,., o spravé dani
a poplatkti, ve znéni pozd¢jsich predpisii (dale jen ,,ZSDP*), nejsou a nemohou byt dikazem a
provedenych upravach na nemovitosti. V ptipad¢ Zalobce jsou jednotlivé faktury s uvedenim
dodavateli a rozsahu praci provedenych na pfedmétné nemovitosti uvedeny v protokolu ze
dne 9.7.2009, ¢.j. 162756/09/303935702796, a vtomto rozsahu byly zohlednény ve
znaleckém posudku Ing. T., ktery pfedlozil spravci dané Zalobce dne 31.7.2009. Dle nazoru
zalovaného postup spravce dan¢ svédci o tom, Ze v souladu s § 31 odst. 2 ZSDP dbal, aby
skute¢nosti rozhodné pro spravné stanoveni daflové povinnosti byly zjiStény co nejuplnégji. Je
pravdou, ze spravce dan¢ sepsal o ustnim sdéleni Zalobce ve véci objasnéni Giprav predmétné
nemovitosti v roce 2006 dne 19.3.2009 ufedni zaznam, ktery byl Zalobci posléze na jeho
zadost zaslan. Pokud zalobce posléze namital, Ze o Gstnim jednani nebyl sepsan protokol, a ze
s obsahem ufedniho zdznamu nesouhlasi, mél moznost své vyhrady uplatnit podle ust. § 16
odst. 4 pism. d) ZSDP a podat namitku proti postupu pracovnika spravce dané, coz neucinil.
Pozadavek na zaslani protokolu vznesl zalobce az ve vyjadreni k protokolu o Gstnim jednani
dne 9.7.2009, dle nazoru zalované¢ho se spravni organ 1. stupné¢ nesepsanim protokolu
nedopustil zdsadniho pochybeni. Forma zachyceni zjiStovanych skutecnosti neméla Zadny
dopad na dodateéné vyméfeni dang. Zalovany shrnul, Ze spravce dané v daném piipadé
postupoval v souladu sust. § 23 odst. 7 ZSDP — cena obvykl4 byla stanovena posudkem,
zalobce s nim byl seznamen a rovnéz byl sezndmen s rozdilem ve vysi 3.556.310,- K¢ mezi
cenou obvyklou zjisténé¢ho podle zvlastniho ptedpisu ve vysi 10.375.000,- K¢ a cenou, za
kterou byly pfedmétné nemovitosti prodany spojené osobé ve vysi 6.818.690,- K¢ a bylo
umoznéno tento rozdil uspokojivé vylozit, coz se nestalo. Vzhledem k tomu spravce dané
upravil zaklad dan¢ zalobce o zjistény rozdil.

Pred tim, nez se Krajsky soud v Brn¢ zacal zabyvat diivodnosti zaloby, zkoumal, zda
jsou splnény podminky fizeni. Dospél pfitom k ndzoru, Ze Zaloba byla podéna v zdkonné
dvoumésicni 1huté (§ 72 odst. 1 zdkona ¢. 150/2002 Sb., soudniho fadu spravniho, ve znéni
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pozd¢jsich predpist, dale téz ,.s. T.
s.

), osobou k tomu opravnénou (§ 65 odst. 1 s. . s.) a jde
o zalobu piipustnou (§ 68 a § 70 .

S.
I.s.

V souladu s § 75 odst. 1 a odst. 2 s. f. s. ptrezkoumal Krajsky soud v Brné napadené
rozhodnuti Zalovaného v mezich Zalobnich bodii véetné fizeni piedchéazejiciho jeho vydani,
piicemz vychdazel ze skutkového a pravniho stavu, ktery tu byl v dobé rozhodovani spravniho
organu. Pfi ptezkumu vySel jednak ze shodnych tvrzeni Gi¢astniki, jednak z listin, které jsou
obsahem spravniho spisu, ktery soudu ptedlozil zalovany. Ve véci bylo rozhodnuto bez
nafizeni jednani za splnéni podminek ve smyslu ustanoveni § 51 s. f. s.

Zaloba je z&asti diivodna.

Mezi tcastniky je nesporné, Ze zalobce prodal dne 7.11.2007 za ¢astku 6.818.690,- K¢
spojené osobé nemovitost (dim ¢&.p. 2461 na pozemku p.C. st. 1874 v¢. ptisluSenstvi a
pozemek p.C. st. 1874 p.c. 2989/1 a p.¢. 2990/6 — list vlastnictvi 4896, katastralni uzemi
Zlin), kterou zalobce zakoupil dne 12.4.2006 za ¢astku 8 mil. Cena sjednana mezi spojenymi
osobami pfi prodeji nemovitosti byla tedy niZs§i nez cena pii koupi této nemovitosti, piestoze
na nemovitosti prob&hly pted prodejem opravy.

Spravce dané provedl u zalobce kontrolu. Vzhledem k uvedenému rozdilu v cenach
spravei dané vznikly pochybnosti o vySi ceny sjednané mezi spojenymi osobami.
Neakceptoval zalobcem piedlozeny znalecky posudek ¢. 5388-10-2007 Ing. M. ze dne
16.10.2007.

Z postupu Zalobce v priibéhu danové kontroly je ziejmé, Ze ani Zalobce netrval na tom,
ze vySe ceny sjednané mezi spojenymi osobami pii prodeji nemovitosti byla spravna. Jak
soud zjistil, v pribéhu danové kontroly zalobce dne 4.6.2009 podal dodatecné danové
priznani za kontrolované obdobi, kdy navysil zdklad dan¢ o ¢astku 1.450.000,- K¢. K tomu
uvedl, Ze timto postupem chce minimalizovat sank¢ni dopady pfisluSenstvi dométené dané.
Protoze se tak stalo v prubéhu danové kontroly, o dodatecném dafiovém piiznani bylo
rozhodnuto jako o nepfipustném podéni a fizeni bylo zastaveno. Dale v pribéhu spravniho
fizeni zalobce piedlozil dne 15.10.2009 vyjadieni k obvyklé cené, vypracované soudni
znalkyni Ing.T., kde je uvedena cena obvykld ve vySi 9.199.000,- K¢, coz je rozdil
2.380.000,- K¢ oproti cené, za kterou byla predmétna nemovitost prodana a kterou uvedl
zalobce v dafiovém piiznani.

Zalobce v$ak nesouhlasil s cenou predmétnych nemovitosti, ze které vysel spravce
dan¢ pifi dodatecném vymeéieni dané z pfijmt pravnickych osob za zdanovaci obdobi od
1.1.2007 do 30.6.2008 ktera byla stanovena znalcem Ing. J. M., ur¢enym spravcem dané.
Pfedevsim namital, ze znalecky posudek vypracovany znalcem Ing. J. M. je chybny, nebot
jde pouze o subjektivni hodnoceni znalce. Odkazoval pfitom na rozsudek NSS ze dne
31.3.2009, ¢.j. 8 Afs 80/2007-105. Zdiraziioval, ze povinnosti sprdvce dan¢ bylo zjistit
skutkovy stav co nejuplnéji, v daném piipadé mél znalec pro vypocet volit subjekty
provozujici stejnou nebo alesponn obdobnou c¢innost a ve stejném c¢ase a po stejné dlouhé
obdobi. M¢lo jit o budovu obdobného technického stavu a polohy v obci. Ve vySe uvedeném
rozsudku NSS bylo konstatovano, Ze ceny sjednané nelze absolutizovat jednim ¢islem, jak
ucinil spravce dang, ale je tfeba stanovit alespon interval nejcastéji realizovanych cen. Déle
vytykal zalovanému, ze ve véci nebylo provedeno fadné dokazovani, nebyla fadné splnéna
povinnost provéfit v fizeni tvrzeni poplatnika v rdmci dafiové kontroly a odvolani. Argumenty
zalobce ohledné technického stavu nebyly vzaty v uvahu, nebyl akceptovan navrh, aby byla
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provedeno alespont jedno mistni Setieni. Ve znaleckém posudku bylo uvedeno, Ze znalec
provedl mistni Setfeni, toto tvrzeni vSak nebylo pravdivé. O tustnim jednani, které probehlo
19. 3. 2009, nebyl sepsan protokol, pouze na zdkladé upozornéni zalobce doslo k sepsani
ufedniho zaznamu, s jehoz obsahem Zalobce nesouhlasi.

Uvedené nadmitky soud shledavéa diivodné z ¢asti. Soud predevsim konstatuje, Ze odkaz
zalobce na rozsudek NSS ze dne 31.3.2009, ¢.j. 8 Afs 80/2007-105, v tomto piipad€ neni
ptiléhavy. Podle tohoto rozsudku , cenu sjednanou nezavislymi osobami v béznych
obchodnich vztazich za stejnych nebo obdobnych podminek ve smyslu § 23 odst. 7 z. C.
586/1992 Sb., o danich z prijmii, nelze obvykle stanovit jedinym Ccislem, ale intervalem
nejcasteji realizovanych cen ‘. Pfedmétem uvedeného sporu feSeného NSS byla vyse datové
uc¢innych vydaju dle ust. § 24 ZDP, konkrétné se jednalo o najemné z nebytovych prostor, a to
za situace, kdy najemné bylo sjedndno mezi danovym subjektem a jeho otcem. Ve véci pak
bylo postupovano dle § 23 odst. 7 véta pred stfednikem ZDP, podle kterého ,,li8i-li se ceny
sjednané mezi spojenymi osobami od cen, které byly sjednany mezi nezavislymi osobami
v béznych obchodnich vztazich za stejnych nebo obdobnych podminek, a neni-li tento rozdil
uspokojivé dolozen, upravi spravce dan¢ zéklad dané poplatnika o zjiStény rozdil. NSS pak
konstatoval, ze v daném ptipadé ke zjiSténi ceny obvyklé je nejpfihodnéjsi porovnavaci
metoda spocivajici ve vybéru vhodného vzorku subjekti vykondvajicich podnikatelskou
¢innost za stejnych nebo alespon obdobnych podminek.Dale NSS konstatoval, ze cenu
sjednavanou v béznych obchodnich vztazich nelze absolutizovat jedinym cislem, jak ucinil
spravce dang, ale je tfeba ji stanovit alespoii intervalem nejcastéji realizovanych cen.

Uvedeny rozsudek NSS  dle nazoru krajského soudu neni aplikovatelny na
pfedmétnou véc. V pfedmétné véci totiz spravce dané postupoval dle § 23 odst. 7 ZDP véta
pokracujici za stfednikem, podle které ,,nelze-li urcit cenu, ktera by byla sjednavana mezi
nezéavislymi osobami v béZznych obchodnich vztazich za stejnych nebo obdobnych podminek,
pouzije se cena zjisténa podle zvlastniho pravniho predpisu®. Cena pak byla stanovena dle z.¢.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné& nékterych zékond, § 2 odst. 1, podle kterého
,majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptsob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zadkona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pti prodeji stejného, popt. 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 mimoiadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri proddvajiciho nebo kupujiciho, ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozumi napf. stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
disledky ptirodnich €1 jinych kalamit. Osobni poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi
zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.*

Pokud tedy spravce dan¢ jednoznacné uvadél, ze pfistoupil ke zjisténi ceny podle
zvlastniho predpisu, nebyl povinen stanovovat cenu obvyklou intervalem nejcastéji
realizovanych cen u subjektl provozujicich stejnou nebo alespont podobnou cinnost za
podobnych podminek. Dle nazoru soudu spravce dané s ohledem na specifika ptipadu, kdy i
mezi UCastniky bylo nesporné, Zze srovnatelnd nemovitost v dané lokalité neexistuje,
opravnéné pristoupil ke stanoveni ceny dle zdkona o oceflovani majetku.

Nicméné¢ i za tohoto stavu bylo samoziejmé na spravci dang, aby zjistil skutkovy stav
co nejuplnéji a v tomto ohledu doslo k pochybeni.
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V zajmu naplnéni pozadavku fadného zjisténi skutkového stavu je samoziejmeé
nezbytné, aby 1 znalecky posudek byl naprosto presvédCivy a nezpochybnitelny. Ze
znaleckého posudku €. 5202-205/09 vypracovaného dne 16. 9. 2009 znalcem Ing. J. M. soud
zjistil, znalec opakované konstatoval, Ze vychazel mimo jiné rovnéZz =ze skutecnosti
zjiSténych na misté samém. Uvedl to v ¢asti A.Nalez, odst. 2, kdy deklaroval, Ze prohlidka a
zamétfeni nemovitosti byly provedeny dne 14. 9. 2009 za piitomnosti L. F., v odst. 3 mezi
podklady pro vypracovani posudku uvedl mimo jiné - skutecnosti a vymery zjisténé na misté
samém dne 14. 9. 2009 a informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti dne 14. 9. 2009,
v odst. 5 nazvaném ,Dokumentace a skutecnost uvadél, ze vychdzel zptedlozeného
znaleckého posudku (vypracovaného 28. 7. 2009 Ing. H. T.) a zamé&feni na misté samém.
V zavéru posudku znalec uvedl pfi odivodnéni stanoveni ceny obvyklé Ze ,,Budova se
nachazi na Fiignerové nabiezi, pobliz centra Zlina, coz je jedno z nejlukrativnéjSich mist
k bydleni, a to co do umisténi v klidové obytné ¢asti, tak co do obsahlejsi dispozice objektu,
vybornému technickému stavu a kvalit¢ pfisluSenstvi. Vhledem kvySe uvedenym
skute¢nostem stanovuji cenu.. ..

V doplnéni k uvedenému znaleckému posudku ze dne 21. 10. 2009 znalec spravci
danég sdélil, Ze ,,...nemovitost se svym spolupracovnikem navstivil pouze z exteriéru, interiér
nenavstivil, ponévadZz nebylo nutné setkdni s majitelem (z divodu naprosté nestrannosti
znalce a jeho neovlivnéni pfi posouzeni stafi ¢i oprav jednotlivych konstrukei). Proto chybné
uvedl v odst. 3 — informace sdélené vlastnikem nemovitosti dne 14. 9. 2009. Jedna se o
informace sdélené stran FU Zlin. «

V rdmci odvolaciho fizeni bylo zalovanym zjiS§téno, Ze znalec pii stanoveni ceny
obvyklé neuvedl kritéria a metodu stanoveni ceny obvyklé. Spravce dané proto vydal
rozhodnuti o pfibrani soudniho znalce ¢.j. 184308/10/303932702796 ze dne 11. 8. 2010
Znalec dne 26. 8. 2010 doplnil znalecky posudek, mimo jiné uvedl, Ze cena obvykla vychazi
z nabidky a poptavky na trhu s nemovitostmi. Dale uvedl, jakou konkrétni cenu za metr
¢tverecni stanovil za nadzemni podlazi, suterén a pozemky s tim, Ze objekt patii mezi dobie
umisténé. Konstatoval, Ze ceny se méni v zavislosti na realitnim trhu a prakticky kazdého ptil
roku jsou odlisné. Rovnéz uvedl, Ze pro presnéjsi urceni podlahové plochy by bylo zapotiebi
pudoryst jednotlivych podlazi.

Néamitku absence skute¢ného vizualniho sezndmeni znalce s pfedmétnou nemovitosti
vznesl Zalobce jiz v odvolani proti platebnimu vyméru €.j. 229752/09/303911704106 ze dne
2. 11. 2009 stim, ze za této situace znalec nemize tvrdit, Ze objekt je ve vyborném
technickém stavu.

Jak soud zjistil z napadeného rozhodnuti, zalovany se s toto ndmitkou v napadeném
rozhodnuti nevypotadal a v tomto sméru zatizil svoje rozhodnuti vadou neptezkoumatelnosti.
Dle nézoru soudu jde v této souvislosti o zdvaznou vadu. Jak totiZ vyplyva z posudku, znalec
ur¢il obvyklou cenu rovnéz sohledem na to, Ze uvedl, ze nemovitost je ve vyborném
technickém stavu. Dle ndzoru soudu tento zavér nemohl objektivné ulinit bez osobni
prohlidky nemovitosti. Pokud bylo v posudku znalce Ing. M. uvedeno, ze vychézel rovnéz i
z udajli zjisténych z posudku vypracované¢ho 28. 7. 2009 Ing. H. T., soud konstatuje, ze
v tomto posudku, ktery je rovnéz soucasti spravniho spisu, se znalkyné k technickému stavu
nemovitosti timto zplisobem nevyjadfovala.

V pisemném vyjadieni k zalobé Zalovany konstatoval, Ze v pisemnosti ze dne 21. 10.
2009 znalec upfesnil, ze nemovitost navstivil pouze z exteriéru a uvedl, ze pfi zpracovani
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posudku vychézel zudaji poskytnutych finanénim ufadem. Soud nesouhlasi s tim, Ze se
v danych souvislostech mohlo jednat o pouhé upfesnéni. Absence v posudku tvrzené osobni
prohlidky znalcem zplsobuje neptfesvédCivost rozsudku. Jak vyplyva zvySe uvedené
rekapitulace udajti uvedenych v tvodu posudku, znalec mimo jiné uvadél, Ze na misté samém
provadél dne 14. 9. 2009 1 zaméfeni. Pokud pak znalec argumentoval udaji poskytnutymi
spravcem dané, neuvedl, o jaké konkrétni udaje se jednalo. Soud je toho nazoru, ze spravce
dané nemohl mit objektivni informace ohledné stavu nemovitosti. Ze spravniho spisu je totiz
ziejmé, Ze ac Zalobce opakované navrhoval, aby doslo k prohlidce pfedmétné nemovitost, tato
se nikdy neuskutecnila.

Za divodnou poklddd soud rovnéz ndmitku, Ze znalecky posudek vypracovany
znalcem Ing. J. M. je chybny, nebot jde pouze o subjektivni hodnoceni znalce. Soud
pfipomind, ze dle § 2 odst. 1 z.¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nekterych
zékont, se obvyklou cenou rozumi cena, kterd by byla dosaZena pti prodeji stejného, popf.
obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Soudu je
znamo z prubéhu spravniho fizeni, ze nebyl zjistén v pfedmétném Case a stejné lokalité
prodej obdobné nemovitost. Za tohoto stavu bylo na znalci, aby zdivodnil, jakym zplisobem
dospél ke stanoveni ceny obvyklé za metr Ctvere€ni, jakymi kritérii se fidil. Jak je zfejmé
z prubéhu spravniho fizeni, 1 Zalovany jako odvolaci organ si byl védom této vady, kdyZ dne
11. 8 2010 zjeho popudu doSlo k doplnéni znaleckého posudku. Soud okazuje na toto
doplnéni posudku, které je zrekapitulovano vySe a konstatuje, Ze znalec se vyjadfil pouze
v obecné roving, ze cena obvykld vychazi z nabidky a poptavky na trhu s nemovitostmi,
pficemz se téméi kazdého pil roku méni. Z posudku ani jeho doplnéni neni patrno, jaké
uvahy a skutecnosti ho ke stanoveni konkrétni ceny vedly.

Soud tedy shrnuje, Ze v prube&hu spravniho fizeni a pti rozhodovani spravnich organii
obou stupnii doSlo k pochybeni. Nedoslo k faddnému a spolehlivému zjisténi skutkového
stavu, nebot’ znalecky posudek o cené¢ nemovitosti, ze kterého spravce dané vychazel pii
dodate¢ném vyméfeni dané z pijmi pravnickych osob je nepiesvédCivy. Zalovany tak
neunesl dikazni bfemeno pokud se tyka prokazani rozdilu sjednané ceny od ceny, kterd by
byla sjednana mezi nezavislymi osobami v béZznych obchodnich vztazich. Dle nazoru soudu
bude nezbytné vyzvat znalce k dalsimu doplnéni znaleckého posudku.

Soud odkazuje na rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ¢€.j. 7 Afs 74/2010-81 ze dne
27. 1. 2011, dostupny na www.nssoud.cz, podle kterého ,, V pripade, Ze je prokdzano, ze se
jedna o spojené osoby ve smyslu citovaného ustanoveni,je na spravci dané, aby prokazal, ze
se lisi ceny sjednané mezi temito osobami od ceny, které by byly sjednany mezi nezavislymi
osobami v béznych obchodnich vztazich za stejnych nebo obdobnych podminek. Znamena to
tedy, Ze spravce dané musi zjistit jednak cenu sjednanou mezi spojenymi osobami a jednak
cenu referencni, aby mohl provést srovnani. Nutnou (nikoli dostacujici) podminkou upravy
zakladu dané je, Ze rozdil mezi cenami existuje. Spravce dané tedy ve vztahu k tomuto rozdilu
nese bremeno tvrzeni i bremeno ditkazni. ,, (Krajsky soud podotyka, Ze v predmétné véci
nebyla zjiStovana cena referencni, ale cena zjiSténd podle zvlastniho pravniho pfedpisu. Na
diikaznim bfemenu to vSak nic neméni.

Zalovany rovnéz pochybil, pokud se nevypotadal v napadeném rozhodnuti
s namitkou Zalobce tykajici se absence znalcem tvrzené osobni prohlidky a zaméteni
nemovitosti.


http://www.nssoud.cz/
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Soud vysel z rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 23. 7. 2008, ¢j. 3 As
51/2007-84, dostupného na www.nssoud.cz, podle kterého ,, nevyporada-li se spravni organ v
rozhodnuti o opravném prostredku se vSemi namitkami, které v nem byly uplatnény, zpiisobuje
to neprezkoumatelnost rozhodnuti zpravidla spocivajici v nedostatku jeho ditvodii. /§76 odst.
odst. 1 pism. a) s. . 5./

Vhledem k vySe uvedenym skute¢nostem soud rozhodnuti Zzalovaného v souladu s
§76 odst. 1 pism. a) a b) s.t.s. zrusil pro vady fizeni, a to jednak pro nepfezkoumatelnost,
jednak proto, ze skutkovy stav vyzaduje doplnéni.S ohledem na to se soud nezabyval
dalSimi zalobnimi namitkami. Soud pfipomina, ze v souladu s §78 odst. 5 s.i.s. je zalovany
v dal$im fizeni vdzan pravnim nadzorem vyslovenym soudem ve zruSujicim rozsudku.

Vyrok o nahrad¢ nékladh fizeni vychdzi z ustanoveni § 60 odst.1 véta prvni s.i.s.,
podle né¢hoZ nestanovi-li tento zdkon jinak, ma ucastnik, ktery mél ve véci plny Gspéch, pravo
na nahradu naklada fizeni pfed soudem, které diivodné€ vynaloZil proti UCastnikovi, ktery ve
véci uspéch nemél. V posuzované véci byl zalobce Gspésny, soud mu proto ptiznal ndhradu

nakladl fizeni, které mu vznikly v souvislosti se zaplacenim soudniho poplatku ve vysi
2.000,- K¢.

Pouceni: Proti tomuto rozhodnuti 1ze podat kasacni stiZznost ve lhité dvou tydnl ode dne
jeho doruceni. Kasac¢ni stiznost se podava u Nejvyssiho spravniho soudu.

V ftizeni o kasacni stiznosti musi byt stézovatel zastoupen advokatem; to neplati,
ma-li stézovatel, jeho zaméstnanec nebo c¢len, ktery za néj jednd nebo jej
zastupuje, vysokoskolské pravnické vzdélani, které je podle zvlastnich zakond
vyzadovano pro vykon advokacie.

V Brné dne 23.2.2012

JUDr. Jana Jedlickova, v.r.
predsedkyné senatu
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