2 Afs 67/2012 - 40

CESKA REPUBLIKA

~ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl vsenaté slozeném =z predsedy Mgr. Radovana
Havelce a soudct JUDr. Milu$e Doskové a JUDr. Vojtécha Simi¢ka pravni véci alobce
NOVOTOS; s. r. 0., se sidlem Brno, Moravské nam. 629/4, zastoupeného Mgr. Lucii
Smidikovou, advokitkou se sidlem Brno, Moravské nimésti 4, proti zalovanému
Odvolacimu finanénimu feditelstvi, se sidlem Brno, Masarykova 31 (dfive Financni
feditelstvi v Brné), v fizeni o kasaéni stiznosti zalobce proti rozsudku Krajského soudu v

Brné ze dne 31. 7. 2012, & ] 30 Af 30/2011 - 119,
takto:

1. Kasaéni stiZznost se zamita.

II.  Zalobce nema pravo na nahradu nakladd fizeni o kasalni stiznosti.

III. Zalovanému se nepfiznava naihrada nikladi fizeni o kasalni stiznosti.

Oduvodnéni:

Rozhodnutim Financ¢niho feditelstvi v Brné (dale téz ,zalovany“) ze dne 29. 12.
2010, ¢.j.19087/10-1200-706012, bylo, ve smyslu ustanoveni § 50 odst. 6 zakona C.
337/1992 Sb., o spravé dani a poplatkt, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,danovy
rad“), zamitnuto odvolani zalobce proti dodate¢nému platebnimu vyméru Financ¢niho
Uradu ve Znojmé (dale jen ,spravce dané®) ze dne 25. 5. 2010, . j. 87490/10/346915701761,
kterym byla zalobci dodatecné vymérena dan z prijma pravnickych osob za zdanovaci
obdobi roku 2007 ve vysi 1 666 560 K¢&; soucasné zalobci vznikla povinnost uhradit penale
z dluzné Castky ve vysi 332 469 K¢. Rozhodnuti zalovaného napadl zalobce zalobou; ta
byla rozsudkem Krajského soudu v Brné ze dne 31.7.2012, ¢. j. 30 Af 30/2011 - 119

zamitnuta.
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Jak vyplynulo z oduvodnéni napadeného rozsudku, divodem dodatecného zvyseni
zakladu dané a dané bylo zjisténi rozdilu mezi sjednanou cenou pozemku pfi jejich prodeji
mezi ekonomicky nebo personalné propojenymi osobami a cenou, ktera by byla sjednana
mezi osobami nezavislymi, ktery nebyl dafovym subjektem uspokojivé zduvodnén.
V konkrétni roviné se jednalo o prodej pozemku parc. ¢. 5688/21, 5688/23, 5688/24 a
5688/37 vk. 4. Znojmo - mésto, realizovany mezi zalobcem, jako prodavajicim, a
spolecnosti BELMAC SALES a. s., jako kupujicim. Dle nazoru danovych organa byla tato
spolecnost s zalobcem personalné propojena, a proto byl zalobce povinen, ve smyslu
ustanoveni § 23 odst. 7 zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z ptijma, ve znéni platném pro
projednavanou véc (dale jen ,zakon o danich z pfijma*“), odivodnit rozdil prodejni ceny
téchto pozemku oproti prodejni cené pozemku parc. ¢. 5688/36 v k. (. Znojmo - mésto,
vyplyvajici z kupni smlouvy uzaviené zalobcem s personalné nepropojenou spolecnosti
TRANSBETON,; s. r. o. Spravce dané vyzval zalobce k dolozeni tohoto cenového rozdilu,
av$ak zalobcovo vysvétleni neshledal pravdivym a prikaznym.

Krajsky soud aproboval zavér zalovaného, podle néhoz nelze ztotoznovat cenu
.. . , . ’ .V 7 7 ’ ’ ’ 7 v
administrationi a obvyklou. Dle jeho nazoru toto rozliSovani ma oporu v zakonné Gpravé
[§ 2 odst. 1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakona, ve
v 4 Vev/ v * o 4 . 4 A 4 4 M (43 Ve 4
znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,zakon o ocenovani majetku®)] a pfi posouzeni
transakci mezi osobami personalné propojenymi je zcela zasadni. Zakonna Gprava ma totiz
Ve v v 7 ’ . . /. . ’ / v/
zaru(it, ze zdanéni transakci mezi spojenymi osobami bude odpovidat obvyklému zdanéni
transakcl mezi osobami nepropojenymi. Administrativni cena je cena umeéla, zjisténa
vypoctem a stanovena presné podle cenového predpisu; naproti tomu cena obvykla je
stanovena jako prumérna cena z dostate¢ného poétu dohodnutych kupnich cen obdobnych
nemovitosti v daném misté a Case. Neni tedy sice skute¢nou trzni cenou nemovitosti, ale
vV M v v v ./ v 4 v i 4 / M 4
umoznuje dospét k predstavé o jeji cené na zakladé informaci o Grovni kupnich cen
obdobnych nemovitosti v danych podminkach. Na rozdil od ceny administrativai proto
cena obvykla neni zavisla na vyhlaskou stanovenych koeficientech, ale odviji se od trzniho
prostfedi v daném misté a Case.

Postup spravce dané, ktery zalobci navysil zaklad dané z pfijma o zjistény rozdil
mezi prodejni cenou, kterou zaplatila spojena osoba, a cenou, ktera by byla sjednana
mezi nezavislymi osobami v béznych obchodnich vztazich za stejnych nebo obdobnych
podminek, shledal tedy krajsky soud jako plné souladny s pozadavky, které k této
problematice formuloval Nejvyssi spravni soud v rozsudku ze dne 18. 5. 2005, ¢. j. 5 Afs
48/2004 - 89 (vSechny rozsudky zdejsiho soudu jsou dostupné z http://www.nssoud.cz).

Z pohledu krajského soudu spravce dané dostal i pozadavkim na dokazovani
v dafiovém tizeni podle § 31 odst. 4 datiového tadu, nebotf poskytl zalobci dostatecny
prostor k predlozeni vérohodnych dikazt podporujicich jeho tvrzeni. Zaroven nemohl
v zalobci vyvolat legitimni odekdvani, natoz toto legitimni ocekavani porusit, nebot
zalobce byl upozornén na nedostate¢né zdivodnéni rozdilu cen, jakkoli o konkrétnim
zvyseni daniového zakladu za rok 2007 spravcem dané pfi Gstnim jednani uvédomen nebyl.


http://www.nssoud.cz/
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K Zalobni namitce, ze spravce dané odmitl zohlednit zavéry znaleckého posudku
¢. 859-99/07, vypracovaného na popud zalobce znaleckym tstavem A&CE Consulting, s.
r. 0., aze proti tomuto posudku postavil posudek ¢. 1983-113/09 znalce Ing. Romana
Kistnera, krajsky soud uvedl, Ze se nejedna o shodné posudky, nebot kazdy z nich zjistuje
cenu pozemku za jinym Ucelem, tj. v kazdém z nich se fe$i rtzné znalecké tkoly.
Z uvedeného duvodu nedoslo ze strany spravce dané k nepfipustnému uprfednostnéni
jednoho z nich a v navaznosti na to k poruseni zasady volného hodnoceni dikazu, protoze
se nejednalo o dva rovnocenné posudky. V této souvislosti téz odmitl na souzenou véc
aplikovat zaveéry plynouci z rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 31. 3. 2009, ¢. .
8 Afs 80/2007 - 105, s tim, ze jeho skutkové pozadi se odlisuje. Uzavtel, ze do ¢innosti
znalce (fj. do posouzeni odborné otazky) neni soud opravnén zasahovat a znalecky
posudek lze zpochybnit pouze v ramci dukazniho fizeni. Ke zpochybnéni vsak nestaci
pouhé konstatovani, ze cena méla byt (s odkazem na rozsudek Nejvyssiho spravniho
soudu) stanovena intervalové; znalec je pfi vykonu své Cinnosti vazan pouze pravnimi
predpisy, nikoli judikaturou. Zalobce mé&l moznost nechat vypracovat revizni znalecky
posudek na shodnou otazku, avSak k tomuto kroku nepfistoupil, a proto pochybnosti
spravce dané o dostatecnosti a prukaznosti podkladu nerozptylil.

Proti tomuto rozsudku brojil zalobce (dale jen ,stézovatel) kasacni stiznosti
odkazujici na divody uvedené v ustanoveni § 103 odst. 1 pism. a) a d) soudniho radu
spravniho (dale jen ,s. t. s.).

Stézovatel v kasacni stiznosti predevsim uvadi, ze k doméreni dané nikdy
neexistoval zadny davod. Rekapituluje, ze kupni smlouvou ze dne 1. 6. 2007 (ve znéni
dodatku ze dne 27. 6. 2007) prodal vyse specifikované pozemky o celkové vymeére 26 707
m? personalné propojené spole¢nosti BELMAC SALES, a. s., za jednotkovou kupni cenu
140 Ké/m?, respektive 142 K¢/m?, pridemz posudek znaleckého ustavu A&CE,
vypracovany pro ulely priznani dané z prevodu nemovitosti, dospél k jednotkové cené
139,67 K¢&/m?. Spravce dané poté, v ramci danové kontroly, zjistil, ze stézovatel prodal
kupni smlouvou ze dne 7. 3. 2007 pozemek v téze lokalité za jednotkovou cenu 226,63
K¢/m? personalné nepropojené spoleénosti TRANSBETON, s. r. o., ackoli pri této
transakci odhadl znalec cenu pozemku ve vySi 119 K¢/m?. Spravce dané proto po
stézovateli pozadoval, aby dle ustanoveni § 23 odst. 7 pism. a) zikona o danich z pfijmu
objasnil, dolozil a prokazal rozdil mezi prodejnimi cenami, tedy rozdil mezi ¢astkami
226,63 K¢ a 140 K¢ Stézovatel uplatil v pribéhu dariové kontroly namitky, na néz spravce
dané reagoval ustanovenim znalce Ing. Romana Kistnera, ktery ve svém znaleckém
posudku dospél k zavéru, ze za prodavané pozemky by nezavislé osoby sjednaly kupni
cenu ve vy$i 400 K¢/m?; tuto cenu pak spravce dané vzal za cenu zjisténou. S odkazem na §
23 odst. 7 zakona o danich z pfijmd, § 10 zakona ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, darovaci
a z prevodu nemovitosti, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,zdkon o trojdani®) a § 2
odst. 1 zdkona o ocefiovani majetku, ma stézovatel zato, ze pfedmétem sporu jsou dva
znalecké posudky, které ocenovaly stejné pozemky. Zatimco jeden posudek si vyzadal
stézovatel za Glelem zjiSténi dané z prevodu nemovitosti (v ném byla cena pozemku
nazvana jako ,administrationi), druhy znalecky posudek si vyzadal spravce dané (v ném
znalec cenu oznacil za ,,obvyklon®). Oba znalci pfitom dospéli ke stejné jednotkové cené, tj.
k 400 K¢/m?, nicméné v posudku zadaném stézovatelem postupoval znalec v souladu
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s provadéci vyhlaskou k zakonu o oceriovani majetku a kraticimi koeficienty cenu upravil
az na zminovanych 139,67 K¢/m?; ve druhém pripadé znalec s kraticimi koeficienty vibec
nepracoval a pro zjisténi ceny zvolil pouze metodu srovnavaci.

V navaznosti na vyse uvedené stézovatel namita, ze cena zjisténa pro Ucely dané
z prevodu nemovitosti se nemuze liSit od ceny zjisténé pro ulely § 23 odst. 7 zakona o
danich z pfijmu, pokud rozdilny zptsob jejiho vypocétu neplyne ze zdkona. Cilem obou
danovych zakona je vydisleni pfipadného rozdilu mezi touto obvyklon (nebo take zjisténon
{1 férovon) cenou a cenou konkrétni finanéni transakce. Rozdil ve znaleckych posudcich
tkvi vyluéné v pouziti provadéci vyhlasky, respektive koeficientl prodejnosti, avsak pravni
predpisy neupravuji, kdy se pouzit mohou (maji) a kdy nikoli. StéZzovatel se domniva, ze
by se provadéci vyhlaska méla pouzit vzdy. Argumentace zalovaného, ze se pro zjisténi
ceny pro ulely dané z pfevodu nemovitosti pouziva jina metodika, nez pro ucely dané
z ptiymu (§ 23 odst. 7 zakona o dani z pfijmu), neni podlozena konkrétnim ustanovenim
zakona. V této souvislosti napadl stézovatel i zavér krajského soudu, ze je nutno rozliSovat
mezi cenou administrationi a obvyklou a povazuje vylouceni jim zadaného znaleckého
posudku z dikaznich prosttedktu za nezakonné. Uziti pojmu ,administrationi cena“
znalcem necini ze zjiSténé ceny jinou cenu, kterou by nebylo mozné pro ucely § 23 odst. 7
zakona o danich z pfijmu pouzit. Na podporu svého stanoviska stézovatel odkazuje na
rozhodnuti roz$itreného senatu Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 16. 5. 2005, C.j. 2 Afs
52/2005 - 94.

V dalst ¢asti kasacni stiznosti reaguje stézovatel na vytku zalovaného, ze v priabéhu
danového fizeni prokazatelné neobjasnil a nedolozil rozdil mezi cenou obvyklou a cenou
mezi spojenymi osobami. Stézovatel ma naopak za to, ze znaleckym posudkem prokazal,
ze spole¢nosti BELMAC SALES, a. s. pozemky prodal pravé za cenu obvyklou, tudiz
zadny rozdil prokazovat nemusi. Priklonil-li se krajsky soud ke stanovisku zalovaného, ze
zadani znaleckého posudku evokuje predpoklad, ze stézovatel nebude schopen uspokojivé
objasnit rozdily v kupnich cenach, bezdivodné tim presumoval vinu stézovatele. Jak
krajsky soud, tak zalovany, navic odhlizeji od zakonné povinnosti danového subjektu
(stézovatele) takovy posudek zadat.

Za meritum véci stézovatel oznaluje spravny vyklad ustanoveni § 23 odst. 7 zakona
o danich z pfijmd. Ma za to, ze zalovany prekrodil svou pravomoc, postupoval-li podle
véty za stfednikem tohoto ustanoveni (zjisténi ceny dle zvlastniho pravniho pfedpisu) a
nechal k namitkdm stéZovatele zpracovat znalecky posudek, ktery dospél k témér
dvojnasobné cené pozemkd, nez ktera byla sjednana mezi nespojenymi osobami. Zjistény
rozdil tak vzrostl z ptivodnich 2 313 627,41 K¢ na 6 943 820 K¢. Takovy postup by ovsem
prichazel v vahu jen tehdy, pokud by nebylo mozné uréit cenu, kterd by byla sjednana
mezi nezavislymi osobami v béznych obchodnich vztazich za stejnych nebo obdobnych
podminek; tu vsak Zalovany zjistil a porovnal ji s cenou sjednanou s osobou spojenou.

Pro ptipad, Ze by kasaéni soud naznal, ze zalovany postupoval po pravu,

4 N Ve Vv 4 7 / o vV w4 v
vychazel-li pfi uréeni obvyklé ceny shora uvedenym zptsobem, stézovatel namita, ze
pouziti ceny pro doméfteni zjiSténého rozdilu (tedy 400 K¢/m?) je nespravné a v rozporu
s pravem i ustalenou soudni praxi. Spravce dané vzal pro Glely datového fizeni za
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rozhodujici cenu nejvyssi, tj. pro stézovatele nejméné vyhodnou, ackoli jiz v prubéhu
daniové kontroly zjistil fadu podstatné nizsich cen. Tento pristup koliduje napriklad
s rozsudkem Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 31.3. 2009, ¢. j. 8 Afs 80/2007 - 105.
K ustanoveni § 23 odst. 7 zakona o danich z pfijmu stézovatel dodava, ze z néj nevyplyva
pozadavek na stanoveni ceny obuyklé, nebot zakon nerozliSuje mezi cenou obvyklou,
administrationi{ nebo jinou, a pouze odkazuje na zvlastni pravni predpis (zakon o
oceniovani majetku). Z § 2 zakona o oceniovani majetku vsak lze dovodit, ze kazda cena
stanovena podle tohoto predpisu je cenou obuvyklou a ze tento pravni predpis pouze
rozliSuje ruzné metody pro jeji urleni. Zminéné metody (a koeficienty v ramci nich
pouziteé) zohlednuji specifika pozemkt a dotéenych lokalit; proto znalci dochazi k riznym
vysledkim, které mohou byt vice nebo méné objektivni. Pokud tedy stézovatel, veden
snahou sjednat s osobou spojenou cenu obvyklou, nechal pro tento Ucel zpracovat znalecky
posudek podle zvlastniho pravniho predpisu, postupoval v mezich § 23 odst. 7 zakona o
danich z ptijmu. V této souvislosti vsak stézovatel upozornuje, ze pozadavek zalovaného,
aby stézovatel prodal pozemky osobé spojené za cenu, kterou by sjednaly mezi sebou
nezavislé osoby, je neuskutecnitelny, a to proto, ze k informacim o takovych cenach nemél
ptistup. Zpétné hodnoceni drive uzavienych transakci je daleko jednodussi, nez zjisténi
jejich ceny v dobé, kdy byl obchod uzaviran. Stézovatel mohl divodné povazovat cenu ve
vysi 226 K¢/m? (4. kupni cenu ze smlouvy se spolecnostt TRANSBETON,; s. r. 0.) za cenu
sjednanou mezi nezavislymi osobami. Proto také nechal cenu uréit znaleckym tGstavem
A&CE, ktery ji stanovil na 139 K¢/m?.

Stézovatel dale zalovanému vytyka, ze nijak nezareagoval na jeho namitku, ze
s osobou spojenou sjednal jednotkovou kupni cenu ve vysi nikoli 140 Ké/m?, ale
(dodatkem ke kupni smlouvé ze dne 27. 6. 2007) 142 K¢/m?; tato ¢astka byla urcujict take
pro stanoveni danéz prevodu nemovitosti. Namita kone¢né i1 neprezkoumatelnost
napadeného rozsudku stim, ze krajsky soud nevyporadal vsechny zalobni namitky
(konkrétné navrh na doplnéni dokazovani, ktery stézovatel uplatnil v doplnéni zaloby ze
dne 2. 2. 2012).

Zalovany ve vyjadfeni ke kasa¢ni stiznosti uvedl, Ze nesouhlasi s vytkou stéZovatele,
ze prekrodil zakonem svérenou pravomoc. Dle minéni stézovatele se pravomoc zalovaného
omezuje pouze na povinnost ,upravit zaklad dané poplatnika o zjistény rozdil“, a nezahrnuje
tedy opravnéni ,nechat k namitkam Zalobce zpracovat znalecky posudek®. Stran takto
formulované namitky odkazuje zalovany na své vyjadreni k zalobé ze dne 9. 5. 2011,
¢ j. 5857/11-1507-709010, které je zalozeno ve spisu krajského soudu. K namitce
neprezkoumatelnosti rozsudku krajského soudu zalovany uvedl, Ze zjeho odivodnéni
(z odstavca 22 az 26) plyne, Ze se v posuzovaném ptipadé zjistuje cena ke konkrétnimu
datu, aproto zalovany nepovazuje navrh stézovatele na doplnéni dokazovani o nové
vznikly dikaz za relevantni, nebof se objevuje teprve vreplice ze dne 2.2.2012.
S pripomenutim procesnich pravidel zakotvenych v § 71, § 72 odst. 1 a4 a § 75 odst. 1 s. .
s., zalovany opétovné odkazuje na sva vyjadfeni podana v fizeni pred krajskym soudem.
Navrhuje proto, aby byla kasa¢ni stiznost jako neddvodna zamitnuta.

Vzhledem k tomu, Ze v dobé po podani kasalni stiznosti nabyl Géinnosti zakon
¢. 456/2011 Sb., o Finanéni spravé Ceské republiky (1. 1. 2013), kterym doslo
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k reorganizaci organu danové spravy, musel zdejsi soud zohlednit fakt, ze nové vykonava
8 & pravy, ) ) y
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pusobnost spravniho organu nejblize nadrizeného finanénim Gfadim nové zfizené
Odvolaci finanéni reditelstvi [§ 7 pism. a) tohoto zakona]. Jelikoz soucdasné doslo ke
zruseni puvodniho zalovaného (Financniho feditelstvi v Brné), nachazi se v jeho postaveni
MY Vv / 4 . v /v M 4 / M v/ 4 v 7 /v i
jiz zminované Odvolaci finan¢ni feditelstvi, se kterym je proto v fizeni o kasalni stiznosti
dale jednano.

Nejvyssi spravai soud prezkoumal napadeny rozsudek v rozsahu podané kasa¢ni
stiznosti (§ 109 odst. 3, véta pred strednikem s. f.s.) a z dGvodd v ni uvedenych (§ 109
odst. 4, véta pred stfednikem s.f.s.). Ve véci pfitom rozhodl bez natizeni jednani
za podminek vyplyvajicich z ustanoveni § 109 odst. 2, véty prvnis. t. s.

Kasaéni stiznost neni divodna.

Nejvysst spravni soud se zpovahy véci musel nejprve zabyvat namitkou
neprezkoumatelnosti rozsudku krajského soudu [§ 103 odst. 1 pism. d) s. f. s.], ktera ma
spocivat vtom, ze se soud vubec nevyporadal snékterymi zalobnimi namitkami,
respektive s navrhem stézovatele na doplnéni dokazovani. Teprve poté, dospéje-li kasacni
soud k zavéru, ze napadené rozhodnuti prezkoumatelné je, muze se zpravidla zabyvat
dal$imi stiznostnimi namitkami (viz napfiklad rozsudek zdejsiho soudu ze dne 8. 3. 2005,
¢.j. 3 As 6/2004 - 105, publikovany pod ¢.617/2005 Sb. NSS). Pri vykladu pojmu
neprezkoumatelnosti bylo vychazeno z drivéjsich rozsudka zdejsitho soudu, napriklad ze
dne 28. 8. 2007, ¢&. j. 6 Ads 87/2006 - 36 (publikovaného pod ¢. 1389/2007 Sb. NSS), ze dne
23. 6. 2005, ¢. j. 7 As 10/2005 - 298 (publikovaného pod ¢&. 1119/2007 Sb. NSS, ze dne 11. 8.
2004, ¢. j. 5 A 48/2001 - 47 (publikovaného pod ¢. 386/2004 Sb. NSS), nebo ze dne 17. 9.
2003, ¢ 5. 5 A 156/2002 - 25 (publikovaného pod ¢. 81/2004 Sb. NSS). Z citované
judikatury je zfejmé, Ze opomene-li soud vyporadat nékterou z fadné a véas uplatnénych
zalobnich namitek, ¢ neprovede-li navrhovany dikaz, aniz by vylozil, co ho k takovému
postupu vedlo, jde zpravidla o vadu fizeni (jejiz podmnozinou je i nyni vytykana
nepfezkoumatelnost), ktera miZe mit (a zpravidla také ma) vliv na zakonnost
prezkoumavaného kone¢ného rozhodnuti.

Co se tyce zalobnich namitek, které mél krajsky soud opomenout, stézovatel
vyslovné zminuje pouze svij navrh na doplnéni dokazovani o dikaz (zjiSténé ceny
obdobnych pozemki v dané lokalité), ktery vznesl v doplnéni zaloby ze dne 2. 2. 2012.
K tomu je tfeba nejprve uvést, ze se nejednalo o doplnéni zaloby (rozsifeni zalobnich
bodt), ale o uplatnéni dikazniho navrhu, ktery mél podpotit jiz dfive (vcas) uplatnénou
zalobni namitku. Toto odliSeni je vyznamné z pohledu koncentrace fizeni, kterou je fizeni
dle ¢asti treti hlavy druhé dilu prvniho s. . s. ovladano. Rozsiteni zalobni argumentace o
dals$i Zalobni body [§ 71 odst. 1 pism. d) s. f. s., § 75 odst. 2, véta prvni s. t. s.] je zdkonem
vazano pouze na lhitu k podani zaloby (§ 72 odst. 1 a 4 s. t. s.); po uplynuti této lhity jiz
zalobce muze zalobni body pouze omezit (§ 71 odst. 1, véta druha s. . s.). Pokud by tedy
podani stézovatele ze dne 2. 2. 2012 bylo rozsitenim zaloby, bylo by krajskému soudu
dorudeno témét rok po uplynuti zdkonem stanovené lhity (poslednim dnem, kdy bylo
mozné zalobu doplnit, bylo 28. 2. 2011) a krajsky soud by takto opozdéné uplatnénou
zalobni namitku nemohl viibec meritorné projednat.
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Jelikoz v$ak posuzované podani neobsahovalo rozsifeni zaloby, ale navrh na
doplnéni dokazovani, vztahujici se kjiz uplatnéné zalobni namitce, bylo povinnosti
krajského soudu na tento pozadavek zareagovat; navrhovany dikaz mél tedy provést, nebo
jej mél odmitnout avylozit, pro¢ jeho provedeni nepovazoval za nutné ¢ mozné.
Stézovateli lze prisvédcit v tom, ze krajsky soud tento dikaz neprovedl a v odivodnéni
svého rozsudku tento procesni postup explicitné nezduvodnil. Na strané druhé ovsem
nelze prehlédnout, ze se navrhovany dikaz upinal k zalobni namitce rozporujici spravnost
znalcem (Ing. Romanem Kistnerem) zjisténé jednotkové ceny, za kterou by se uskutecnila
transakce mezi nezavislymi osobami (400 K¢/m?). S touto zalobni namitkou se krajsky
soud vyporadal zejména vbodé [28] oduvodnéni, kde, mimo jiné, konstatoval, ze
posouzeni vécné spravnosti znaleckého posudku (zde urdeni ceny nemovitosti) je otazkou
ryze odbornou, a do této Cinnosti znalce soudu neprislusi jakkoli zasahovat. Dodal, ze
zpochybnit tyto odborné zavéry mohl stézovatel v fizeni pred spravcem dané, a to zejména
predlozenim jiného znaleckého posudku, opirajictho se pfistanoveni ceny o stejnou
znaleckou otazku (stanoveni ceny vdaném misté a cCase obvyklé), jako posudek
rozporovany; fizeni pred spravnim soudem nemuze nahrazovat zjistovani skutkového
stavu véci - k tomu je urceno fizeni danové. Z uvedeného je tedy ztejmé, ze ackoli krajsky
soud neprovedeni navrhovaného dikazu vyslovné nezduvodnil, neni pochyb o tom, ze jej
k tomu vedl shora vysloveny nazor na pouzitelnost znaleckého posudku opatfeného
spravcem dané. Jakkoli tedy argumentace krajského soudu k této otazce vykazuje jisté
deficity, nejde, dle nazoru Nejvyssiho spravniho soudu, o vadu natolik zavaznou, aby vedla
ke zruseni napadeného rozsudku.

Nad ramec vyse uvedeného lze pouze obiter dictum poznamenat, ze stézovatelem
navrhovany dtkaz - oznameni ze dne 30. 1. 2012 o zaméru mésta Znojma prodat blize
specifikované pozemky za jednotkovou cenu 300 K¢/m?, by krajsky soud nemohl
povazovat za relevantni, a to prinejmensim ze dvou duvodu. Zaprvé, oznameni zaméru
prodeje uvedenych pozemka bylo na Gredni desce mésta Znojma uverejnéno po témeér péti
letech od uskuteénéni transakce mezi stézovatelem a spojenou osobou. Jak bude dale
v podrobnostech vysvétleno, postupem podle § 23 odst. 7 zakona o danich z prijmt vsak
ma byt zjisténa kupni cena mezi nezavislymi osobami, ktera by byla relevantni pro ¢asovy
okamzik uskute¢néni posuzované transakce mezi osobami spojenymi, tedy v souzeném
ptipadé v poloviné roku 2007. Zadruhé, ze zaméru mésta Znojma nevyplyva, ze by se
jednalo o typové shodné nebo podobné pozemky, s obdobnym zptisobem vyuziti, jako
v pripadé pozemkl prodavanych stéZovatelem spolec¢nosti BELMAC SALES, a. s. Mésto
Znojmo uverejnilo zamér odprodeje ploch tvoricich funkéni celky s rodinnymi domy, jako
jsou napriklad predzahradky, sjezdy do garazi ¢i schodisté; toto Gcelové urceni pozemkd
vyznamné determinuje okruh potencialnich kupct, ktery se bude odvijet predevs$im z
fad vlastnikt nemovitosti, k nimz tyto plochy priléhaji. Jako diikaz pro zjisténi prodejni
ceny pozemku, které byly predmétem prevodu mezi stézovatelem a osobou spojenou, tedy
uvedené oznameni mésta Znojma slouzit ani v nejmensim nemize.

Pokud stézovatel v rozsudku krajského soudu postrada vyporadani i jinych
v 4 4 M 4 4 /v M 4 / Vv M Ve v v /7
zalobnich namitek nez té, o niz bylo pojednano vyse, je nutno pripomenout, ze v kasa¢ni
stiznosti formuloval divod dle § 103 odst. 1 pism. d) s. 1. s. tak, ze se ,KS Brno nevyporidal
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se vznesenymi ndmitkami Zalobce; Zalobce poukazuje napr. na doplnéni Zaloby ze dne
2.2.2012%. Kromé tvrzeni o nevyporadaném navrhu na doplnéni dokazovani v kasacni
stiznosti zadné dalsi opomenuté zalobni namitky konkretizovany nejsou. Rizeni o kasa¢ni
stiznosti je ovSem ovladano dispozi¢ni zasadou (§ 109 odst. 4, véta pred strednikem s. f. s.),
. . . /v 4 o b o v_ 7/
a proto kvalita a preciznost ve formulaci obsahu stiznostnich bodt a jejich odavodnéni v
kasa¢ni stiznosti v podstaté preduréuje obsah rozhodnuti kasacniho soudu (viz napriklad
rozsudek zdejsiho soudu ze dne 23. 6. 2005, ¢. j. 7 Afs 104/2004 - 54). Zaroven vsak plati, ze
Nejvyssi spravai soud neni vazan divody kasaéni stiznosti, je-li rozsudek krajského soudu
neprezkoumatelny (§ 109 odst. 4, véta zastrednikem s.f.s.). Je tedy primarné véci
Vv i v / v / i / 4
stézovatele srozumitelné a konkrétné formulovat vyhrady proti napadenému rozhodnuti
krajského soudu, a to vcetné pripadnych namitek neprezkoumatelnosti. Povinnost
kasa¢niho soudu prihlizet ke zminované vadé ex officio nelze vykladat tak, ze by zdejsi soud
mél odhadovat, v jakém sméru muze stézovatel povazovat rozsudek za nesrozumitelny,
nebo v ¢em muze spatfovat nedostatek divoda tohoto rozsudku. Zmirfovana povinnost
Nejvyssiho spravniho soudu sméfuje na pripady, kdy je vada nepfezkoumatelnosti zjevna,
Ve M i **V_V 4 i A 4 4 V4 4 M o4 .. / o
¢ jeli zjisténa v ramci vyporadani kasacnich namitek, odkazujicich na jiné duvody
nezakonnosti rozhodnuti krajského soudu.

Z téchto duvodu tedy pri posouzent, zda krajsky soud reagoval na vsechny zalobni
body, Nejvyssi spravni soud hodnotil obsah rozsudku pouze v roviné obecné, odpovidajici
obecné formulované kasa¢ni namitce. Vychazel ptitom z nazoru vysloveného zdejsim
soudem v rozsudku ze dne 28.5.2009, ¢.j. 9 Afs 70/2008 - 130, dle kterého ,/pfrestoze je
t¥eba na povinnosti dostatecného oduvodnéni rozhodnuti z hlediska vistavnich principi diisledné
trvat, nemiize byt chapana zcela dogmaticky. Rozsah této povinnosti se totiz miize ménit podle
povahy rozhodnuti a musi byt posuzovin ve svétle okolnosti kazdého jednotlivého pripadu.
Zdroven tento zdavazek nemiuze byt chdpan tak, Ze vyZaduje za vsech okolnosti podrobnou
odpovéd’ na kazdy jednotlivy argument iicastnika.“ Ve stejném duchu se Nejvyssi spravni
soud vyjadril 1 v rozsudku ze dne 25. 3. 2010, ¢. j. 5 Afs 25/2009 - 98 (publikovaném pod ¢.
2070/2010 Sb. NSS) dle ktereho ,/sjoud, ktery se vyporidava s (...) argumentaci, ji nemiize jen
pro nespravnost odmitnout, ale musi také uvést, v cem konkrétné jeji nespravnost spocivd (...)
Na drubou stranu podle ustalené judikatury nelze povinnost soudu radné odivodnit rozhodnuti{
chapat tak, Ze musi byt na kaZdy argument strany podrobné reagovino.

Ve svétle obou citovanych rozsudk dospél Nejvyssi spravni soud k zavéru, ze
vSechny kli¢ové ivahy, na nichz stalo rozhodnuti zalovaného, potazmo namitky, kterymi
stézovatel proti tomuto rozhodnuti mifil, krajskym soudem prezkoumany byly.
Z rozsudku je predev$im patrna nosna argumentacni linie, ze zZalovany postupoval spravné,
dospél-li k zavéru, ze stézovatel vérohodné neprokazal divod rozdilu mezi kupnimi
cenami s osobou spojenou (BELMAC SALES a. s.) a s osobou nezavislou (TRANSBETON
s. 1. 0.), pri¢emz datiové organy nepostupovaly v rozporu s dafiovym fadem, zejména jeho
ustanovenimi o provadéni dokazovani. Aproboval také postup spravce dané, ktery za
/v **V_V 4 4 . 4 4 . 4 M / . . vV /.
UCelem zjisténi ceny, ktera by byla sjednavana mezi nezavislymi osobami v béznych
obchodnich vztazich za stejnych nebo obdobnych podminek, ustanovil znalce Ing.
Romana Kistnera. Pfestoze se stézovatel s vystupy zadaného posudku neztotoznil a trval
na tom, ze za Ulelem zjiSténi ceny transakci mezi nezavislymi osobami mély byt

. .o Vi . Vi 7 v v \ . Ve
vyhodnoceny i jiné prodeje (které zavérem podané zaloby vyjmenoval a dolozil
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ptislusnymi smlouvami), krajsky soud stézovateli srozumitelné podal, pro¢ timto
zpusobem nelze znalecky posudek Ing. Romana Kistnera zpochybnit, a to véetné poucent,
jakym zptsobem toto zpochybnéni mélo probéhnout (zavér odstavce trettho na strané
sedmé odivodnéni rozsudku). Krajsky soud stézovateli rovnéz jasné vysvétlil, pro¢ nemohl
byt v dané véci relevantni posudek znaleckého tstavu A&CE, jehoz vyhotoveni bylo
stézovatelem zadano za Glelem stanoveni dané z prevodu nemovitosti, a objasnil v této
souvislosti rozdil mezi cenou administrationi a obuvyklou. Nejvyssi spravai soud tedy
povazuje z napadeného rozsudku za plné seznatelné, z jakého skutkového stavu vychazel,
jak takto zjistény skutkovy stav pravné subsumoval, priemz je zfejmé, jakymi Gvahami
byl pti rozhodovani veden a k jakému konecnému rozhodnuti dospél.

Lze tedy udinit diléi zavér, ze kasacni duvody vychazejici z ustanoveni § 103 odst. 1
pism. d) s. . s., nebyly zdej$im soudem shledany.

V kasacni stiznosti se dale objevuje namitka, ze spravce dané a zalovany navysili
stézovateli zaklad dané z pfijma pravnickych osob o rozdil mezi odhadni cenou ve vysi
400 K¢/m? (k niz dospél znalecky posudek znalce Ing. Romana Kistnera) a kupni cenou ve
vysi 140 K¢/m?, dohodnutou v kupni smlouvé ze dne 1. 6. 2007 mezi stézovatelem a
osobou spojenou (spolecnosti BELMAC SALES, a. s.), aniz vsak vzali v avahu, ze
naposledy zminéna kupni cena byla dodatkem ze dne 27. 6. 2007 zvysena na 142 K¢/m?.
Toto pochybeni mélo mit pro stézovatele za nasledek vyméreni vyssi dané z pfijma
pravnickych osob. Obsahové lze tuto kasacni namitku podradit pod diavod uvedeny v
ustanoveni § 103 odst. 1 pism. b) s. t. s. (fakt, ze stéZovatel svou namitku sam nepodradil
pod néktery z duvodu vyplyvajicich z ustanoveni § 103 odst. 1 s. t. s., nepredstavuje vadu
navrhu, branici jeho meritornimu projednani - viz rozsudek zdejsitho soudu ze dne 8. 1.
2004, ¢. 2 Afs 7/2003 - 50, publikovany pod ¢. 161/2004 Sb. NSS). Vzhledem k tomu, ze
z odivodnéni napadeného rozsudku nevyplyva, ze by se krajsky soud touto otazkou
zabyval, soustfedil se Nejvyssi spravni soud nejprve na zjisténi, zda tato namitka byla
v zalobé radné a vcas uplatnéna. Z zaloby je zfejmeé, ze stézovatel v jejim Gvodu sice uvedl,
ze se spolecnosti BELMAC SALES a. s. uzavrel dne 1. 6. 2007 kupni smlouvu na prode;
pozemku o celkové vymeére 26 707 m? za jednotkovou kupni cenu 140 K¢/m? a ze dne
27.6.2007 k této smlouve uzavrel dodatek, jimz byla kupni cena zvySena na 142 K¢/m?,
avSak v dalsi Casti zaloby jiz odkazuje neprili§ systematicky jak na ptvodni kupni cenu
(naptiklad ve tfetim odstavci str. 4 ¢ ve Ctvrtém odstaved str. 6), tak na cenu zvySenou
dodatkem ke kupni smlouvé (napiiklad v poslednim odstavci strany str. 4 a navazujicim
prvnim odstavci str. 5), a to vzdy bud za tcelem rekapitulace dosavadniho pribéhu
danového fizeni, ¢i v kontextu jiné zalobni namitky (napfiklad ve spojeni s navrhem, aby
krajsky soud rozhodl o prejudicialni otazce, zda rozdil mezi kupnimi cenami byl
stézovatelem uspokojivé objasnén, dolozen a prokazan). Stézovatel tedy namitku, ze
spravce dané (a potazmo zalovany) upravovali zaklad dané nikoli o rozdil mezi dodatkem
sjednanou kupni cenou ve vysi 142 K&/m? a odhadni cenou ve vysi 400 K¢/m?, ale
nepfipustné o rozdil mezi ¢astkami 140 K¢/m? a 400 K¢/m?, ani v zalobé, ani v jejich dvou
doplnénich jednoznaéné a srozumitelné neformuloval, atakto vyslovné formulovana
argumentace se poprvé objevuje az v kasaéni stiznosti.
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Dodateénému rozsifovani davodi tvrzené nezakonnosti spravniho rozhodnuti
v fizeni pred kasa¢nim soudem ovsem brani ustanoveni § 104 odst. 4 s. f. s., dle kterého je
kasacni stiznost neptipustna, opira-li se (mimo jiné) jen o drivody, které stéZovatel neuplatnil
v Yizeni pred soudem, jehoz rozhodnuti ma byt prezkoumdno, ac tak ucinit mohl. Stézovateli
bylo prokazatelné jiz v prubéhu danového ftizeni znamo, ze spravce dané, potazmo
zalovany, vychazeli pfistanoveni rozdilu kupnich cen zjednotkové kupni ceny 140
K¢/m?, namisto ceny 142 K¢/m? (viz napfiklad zminky o kupnich cenach, objevujici se, v
kontextu jinych odvolacich namitek, na vice mistech podaného odvolani) a musel si byt
soucasné védom konsekvenci z toho plynoucich. Fakt, ze v odvolani proti dodatecnému

4 / v 4 4 M 4 o Ve
platebnimu vyméru na tuto otazku nepoukazal jako na odvolaci divod, by pfitom nebyla

v /v v 4 4 M v 4 M 4 V/V 4

prekazkou uplatnéni této argumentace jako zalobniho bodu (viz usneseni rozs$ireného
senatu Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 30. 10. 2008, ¢. j. 7 Afs 54/2007 - 62).

V pripadé této namitky, navozujici existenci kasacniho duvodu ve smyslu
ustanoveni § 103 odst. 1 pism. b) s. t. s., tedy dospél Nejvyssi spravni soud k zavéru, ze jde
4 i v/ k4 v v/ 4 v M / ‘v
o namitku nepfipustnou, nebot nebyla uplatnéna v fizeni pred krajskym soudem, aniz by

VvV . v 7 . ' \ . o/ o 4 /
v tom stézovateli néco branilo. Vécné se tedy jeji dGvodnosti nezabyval.

Pokud jde o kasaéni davody podraditelné pod ustanoveni § 103 odst. 1 pism. a) s. I.
s., nezakonnost rozsudku stézovatel spatfuje jednak v nespravném vykladu ustanoveni § 23
odst. 7 zakona o danich z pfijmu, jednak ve zpusobu, jakym krajsky soud pfistoupil ke
dvéma znaleckym posudkum, tedy k posudku znaleckého astavu A&CE, ktery byl zadan
z podnétu stézovatele za Ucelem zjisténi zakladu dané z pfevodu nemovitosti, a k posudku
znalce Ing. Romana Kistnera, jehoz vypracovani inicioval spravce dané. Jelikoz jednou
z diléich namitek je také tvrzeni, ze k vypracovani naposledy uvedeného znaleckého
posudku vubec nemélo dojit, nebot nebyly dany podminky pro postup podle § 23 odst. 7,
véty za stfednikem zakona o danich z prijmu, zaméfi Nejvyssi spravni soud svou
pozornost nejprve k interpretaci tohoto ustanoveni.

Ustanoveni § 23 odst. 7 zakona o danich z ptijmu upravuje postup spravce dané
v situaci, kdy se u daniového subjektu lisi ceny sjednané mezi spojenymi osobami od cen,
které by byly sjednany mezi nezavislymi osobami v béznych obchodnich vztazich za
stejnych nebo obdobnych podminek (tzv. referenéni ceny). Neni-li tento rozdil danovym
subjektem uspokojivé dolozen, upravi spravce dané zaklad dané poplatnika o zjistény
rozdil; nelze-li urdit cenu, kterd by byla sjednavana mezi nezavislymi osobami v béznych
obchodnich vztazich za stejnych nebo obdobnych podminek, pouzije se cena zjiSténa podle
zvlastniho pravniho predpisu, jimz se rozumi zakon o ocefiovani majetku. Problematikou
referencnich cen se zabyval naptiklad rozsudek zdejsiho soudu ze dne ze dne 27. 1. 2011, ¢.
j. 7 Afs 74/2010 - 81, publikovany pod ¢. 2548/2012 Sb. NSS), v némz bylo mj. uvedeno,
ze se jedna o jistou ,simulaci ceny na zikladé sivaby, jakou cenu by za situace shodné se situact
spojenyjch osob tyto osoby sjednaly, nebyly-li by spojené a mély-li by mezi sebou bézné obchodni
vztahy.

Z hlediska skutkového neni sporu o tom, ze stézovatel a spolenost BELMAC
SALES a. s., byly osobami personalné spojenymi. Dale nevznikly mezi Gcastniky fizeni
rozpory ohledné zjiSténi, Ze se ve zdarfiovacim obdobi roku 2007 lisila kupni cena,
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za kterou stézovatel prodal této osobé pozemky parc. ¢. 5688/21, 5688/23, 5688/24 a
5688/37 v k. 4. Znojmo - mésto, od kupni ceny, za niz stézovatel prodal pozemek parc. ¢.
5688/36, nachazejici se vtémze katastralnim tUzemi, osobé nezavislé (spolenost
TRANSBETON s. r. o.). Taktéz nebylo sporu o tom, ze se jedna o pozemky
bezprostredné sousedici a srovnatelného funkéniho vyuziti (orna ptda, respektive ostatni
plocha). Rozdilnost kupnich cen vyse zminénych pozemka stézovatel v prubéhu darnového
fizeni oduvodnoval jejich rtznou kvalitou, kterd méla spodivat naptriklad v napojeni
pozemku parc. ¢. 5688/36 na inzenyrské sité, dale rozdilnym Gcelem prodeje (sceleni Ctyt
pozemku pro budouci podnikatelsky zamér oproti planované vystavbé konkrétniho
prumyslového objektu na pozemku parc. ¢. 5688/36) a konecné i tim, ze v pfipadé kupni
smlouvy s nezavislou osobou byl pfevadén pozemek o podstatné mensi vymére oproti
vyméfe pozemku prevadénych kupni smlouvou na osobu spojenou, a proto bylo mozné
poskytnout osobé spojené mnozstevni slevu. Toto vysvétleni vsak spravce dané
neakceptoval a  vprotokolu o  Ustnim  jednani ze  dne  30. 6. 2009,
¢.j. 103814/09/346932702524, dospél naopak k zavéru, ze obsah znaleckych posudku
predlozenych stézovatelem, tedy posudku znaleckého tstavu A&CE a posudku znalce
Ing. arch. Ludka Vejmana z 23. 8. 2006 (ktery byl vypracovan pro uclely prodeje pozemku
parc. ¢.5688/36 spoleénosti TRANSBETON s. r. o.) nasvédCuji tomu, ze pozemky
prevedené na spojenou osobu byly srovnatelné nebo dokonce vyssi kvality, nez pozemky
prevedené na osobu nezavislou. Jelikoz ptimo do tohoto protokolu podal stézovatel
namitku proti postupu pracovniku spravce dané [§ 16 odst. 4 pism. d) danového radu] a
jelikoz tato namitka nebyla, v ¢asti tykajici se pozadavku spravce dané na dolozeni a
prokazani rozdilu kupnich cen prodavanych pozemkd, shledana jako opodstatnéna,
pokracoval spravce dané v danové kontrole vydanim rozhodnuti ze dne 6. 8. 2009, ¢. ;.
119392/09/346932702524, kterym pribral soudntho znalce za uclelem vypracovani
znaleckého posudku na obuvyklou cenu pozemkud parc. ¢. 5688/21, 5688/23, 5688/24 a
5688/37 v k. 4. Znojmo - mésto. Timto krokem reagoval spravce dané mj. na konstatovani
stézovatele (zaznamenané na str. 5 vyse citovaného protokolu o Gstnim jednani), ze ,neni
mozné postavit erudici pracovnika spravce dané nad erudici znalce uznaného prislusnym
statnim organem pro stanovovdni ceny pozemku.“. Znalecky posudek dodal znalec Ing.
Roman Kistner spravci dané dne 30. 9. 2009 a vyplynula z néj jednotkova cena obuykli ve
vy$i 400 K¢/m?.

Piedmétem sporu tedy v prvé radé je, zda stézovatel spolehlivé a presvédcive
objasnil rozdil mezi prodejnimi cenami vyse uvedenych pozemkd. Nejvyssi spravni soud
dospiva, ve shodé s krajskym soudem, k zavéru, ze nikoli. Z vefejné Casti dariového spisu je
ztejmé, ze stézovateli bylo opakované umoznéno vysvétlit rozdil prodejnich cen, cehoz
stézovatel sice vyuzil, nicméné jim podané vysvétleni nebylo s to rozptylit pochybnosti
existujici na strané spravce dané. S témito pochybnostmi ostatné spravce dané stézovatele
seznamil (af jiz obecné, napfiklad ve vyzvé ze dne 20. 5. 2009, ¢. j. 88346/09/346932702524,
¢i konkrétnéji v protokolech o {Gstnim jednani ze dne 30. 6. 2009, ¢ .
103814/09/346932702524, a ze dne 8. 2. 2010, C.j. 13983/10/346932702524, a rovnéz
v rozhodnuti o namitce ze dne 28. 7. 2009, ¢. . 112590/09/346932702524, a ve zpravé o
vysledku danové kontroly ze dne 20. 5. 2010, ¢. j. 86340/10/346932702524), avsak i poté
stézovatel v zasadé setrval na svych predchozich tvrzenich a setrvale odkazoval zejména na
znalecky posudek vypracovany znaleckym tGstavem A&CE, ktery povazoval pro
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posouzeni predmétné otazky za relevantni. Tento posudek byl pro rozdilny tucel jeho
zpracovani spravcem dané jako dukaz odmitnut (o spravnosti tohoto postupu bude
pojednano dale), pficemz s dtvody, které spravce dané k tomuto kroku vedly, byl
stézovatel podrobné seznamen (viz rozhodnuti o namitce ze dne 24. 3. 2010,
¢.j. 53743/10/346932702524, (i strana 11 zpravy o vysledku darové kontroly). Spravce
dané tak dodrzel predpokladany procesni postup, jak byl popsan naptiklad v rozsudku
Nejvyssiho spravatho soudu ze dne 23.1.2013, ¢ j. 1 Afs 101/2012 - 31. V ném byl
vysloven nazor, ze:.[ij kdyZ? md spravce dané za prokdzané, Ze smluvnimi stranami
predmétného pravnibo sikonu jsou spojené osoby a Ze tyto si sjednaly cenu lisici se od ceny
referencni, tj. uneseli biemeno tvrzeni i bremeno dikazni ke vsem témto rozhodnym
skutecnostem, neznamend to, Ze miiZe bez dalsiho provést dpravu zdkladu dané. Ten, komu ma
byt zaklad dané upraven, totiz jesté musi dostat prostor (Casovy i vécny), aby mobl zjistény rozdil
mezi cenami uspokojivé (...) vysvétlit a téZ doloZit.

Nasledné je treba zodpovédét otazku, zda spravce dané skuteéné nemél k dispozici
dostateCné a hodnovérné informace o prodejnich cenach mezi nezavislymi osobami v
béznych obchodnich vztazich za stejnych nebo obdobnych podminek (tedy zda neznal
kupni cenu pozemkt srovnatelnych s pozemky parc. ¢. 5688/21, 5688/23, 5688/24 a
5688/37 v k. 4. Znojmo - mésto), a proto musel tuto cenu zjistovat za pouziti znaleckého

ev/ . . /v . / v . v v

posudku. Zdejsimu soudu je zjeho rozhodovaci ¢innosti znamo, ze v praxi skutecné

M */ v/ / Ve v 7/ ./ M oV v v

existuji pfipady, kdy o vys$i referenéni ceny nepanuji pochybnosti. Muze tedy skuteéné

nastat situace, kdy je spravce dané tuto cenu je schopen spolehlivé urit sam, a tudiz nema
potfebu zjistovat ji prostrednictvim ustanoveného znalce.

V souzené véci vsak byl skutkovy stav jiny. Jak vyplyva napfiklad ze strany osmé
zpravy o vysledku dariové kontroly ze dne 20. 5. 2010, ¢. j. 86340/10/346932702524,
spravce dané zjistoval ceny podobnych pozemkt v daném misté a Case a zjistil, ze se
prodeje v této z6né realizovaly za ceny pohybujici se v rozmezi od 291 K¢/m? do 411
K¢/m? V této zpravé spravce dané dale vysvétluje, ze z divodu velkého rozptylu takto
zjisténych prodejnich cen od ceny ujednané v kupni smlouvé mezi stézovatelem a spojenou
osobou, mu nezbylo, nez pristoupit k pribrani znalce. Bylo-li motivaci spravce dané zjistit
referenni cenu zplisobem, ktery by nevzbuzoval pochybnosti o objektivité a nalezité
odbornosti, pak neni zadného rozumného divodu, pro¢ na tento postup nahliZet jako na
exces z pravomoci svéfené spravci dané v § 23 odst. 7 zakona o danich z pfijmd. Ve shodé
s krajskym soudem ma i Nejvys$si spravni soud za to, ze ustanoveni znalce za Glelem
zjisténi referenéni ceny nijak nekoliduje s ustanovenim § 31 odst. 4 datiového radu, ktery
stanovi, ze jako dukaznich prosttedkt lze uzit vsech prosttedkt, jimiz lze ovéfit
skutednosti rozhodné pro spravné stanoveni datiové povinnosti a které nejsou ziskany
v rozporu s obecné zavaznymi pravnimi predpisy. Odhad vyse prodejnich cen nemovitosti
prevadénych mezi nezavislymi osobami v béznych obchodnich vztazich za stejnych nebo
obdobnych podminek si vyzaduje specialni odborné znalosti, a to tim spiSe v situaci, kdy
byly zjistény vyznamné rozdily mezi prodejnimi cenami téchto nemovitosti v daném misté
a lase. Ostatné odbornou erudici pracovnikd spravce dané pro stanoveni referenc¢ni ceny
zpochybnil sam stézovatel; 1ze s nim souhlasit potud, Ze bézné Gfedni osoby pottebnymi
znalostmi zpravidla nedisponuji a zjisténi referenéni ceny znalcem z oboru ocenovani
proto muze byt zarukou nezbytné miry odbornosti a nestrannosti postupu spravce dané.
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Nejvyss$i spravai soud soucasné nezjistil na strané spravce dané jiny (obtizné obhajitelny)
motiv takového postupu, nebo i jen pouhou rezignaci na obstarani si potfebnych
podkladu; ani stézovatel zadné takové namitky v kasacni stiznosti nevznesl.

Pokud jde o samotny zpusob urleni ceny nemovitosti ve znaleckém posudku
zadaném spravcem dané, Nejvyssi spravai soud sdili ratio decidendi argumentace krajského
soudu, zalozené na rozliSeni ceny administrativni a obuvyklé stim, ze smyslu Upravy
ustanoveni § 23 odst. 7 zakona o danich z pfijma odpovida cena obuykld, ktera se snazi
vychazet z empirickych Gdaja o cenach, za nichz byly realizovany srovnatelné obchody,
nebot tento zpusob ocenéni nejvice koresponduje s pozadavkem na zdanéni transakci mezi
personalné propojenymi osobami obvyklym zpusobem. V podrobnostech 1ze na tuto dast
oduvodnéni napadeného rozsudku (zejména body [21] a [22]) odkazat. Na podporu
pravniho nazoru zde vysloveného je nicméné vhodné zminit napfiklad nazor vysloveny
zdejsim soudem (v souvislosti se zpusobem ocenovani véci pro potfeby zakona o trojdani)
v rozsudku ze dne 22. 1. 2009, ¢. j. 1 Afs 147/2008 - 56, ve kterém se uvadi, ze: ,Zakon o
oceriovdni majetkn uvadi v § 2 odst. 1, Ze majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud
tento zakon nestanovi jiny zpusob oceriovini. Obuyklou cenou se pro icely rohoto zikona
rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo
P¥i poskytovini stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Zdakon o oceriovani majetku tak md pojmem ‘obuykld cena’ na mysli cenu, kterd byvi
nékdy oznacoviana za cenu trzni & obecnou. Jde o cenu, za kterou je mozZné stejnou nebo
porovnatelnou véc v daném misté a Case na volném trhu prodat nebo koupit. U této ceny zikon
o oceriovani majetku nestanovuje povinny postup (metodu) jejiho zjisténi; obuvykla cena
se tak zpravidla zjistuje porovnanim s jiZ realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych véci v
daném misté a Case, pripadné kombinaci riznych metod a odbornym odbadem (...) Z dikce § 2
odst. 1 zdkona o oceriovani majetku ddle vyplyva, Ze pouZiti ceny obvyklé je subsidiarni vici
jinym zpiisobiim oceriovdni; tyto jiné zpusoby pak zdikon o oceriovani majetku vyjmenovdvd v §
2 odst. 3, pricemz ddle v § 3 aZz § 24 zdvazné stanovi pouziti jednotlivych jinych zpiisobi
oceriovani na jednotlivé druby majetku ¢ sluzby, které jsou predmétem ocenéni. Jiné zpisoby
ocenéni je tak nutno pouzit prednostné pred cemou obvyklou p¥i oceriovini nemovitosti,
majetkovych prav, cennych papirii a dalsiho majetku blize specifikovaného v citovaném zdkoné.
Pokud pak podle § 9 odst. 1 zdkona [o trojdani] je predmétem dané z prevodu nemovitosti
vplatny prevod nebo prechod vlastnictvi k nemovitostem a podle § 10 pism. a) téhoZ zdkona md
byt zdkladem dané cena prevddéné nemovitosti zjisténd podle zikona o oceriovani majetku, pak
se musi jednat o cenu zjisténou jinym zpisobem oceriovini a nikoliv o cenu obvyklou, nebot’ pro
oceriovdni nemovitosti stanovi zakon o oceriovdni majetku pravé tento jiny zpisob oceriovini v
§ 3 az 16, tedy cenu, jiZ Zalobce nazyvd cenou administrativni.“

I s ohledem na zavéry vyslovené ve shora citovaném rozsudku zdejsiho soudu tedy
nelze mit pochybnosti o tom, Ze cena pozemkd zjisténa posudkem znaleckého dstavu
A&CE pro Glely § 10 pism. a) zakona o trojdani, tj. pro Glely urleni zakladu dané
z prevodu nemovitosti, nebyla cenou obvyklou, ale cenou, kterou stézovatel i znalecky
Gstav ve zminéném posudku oznacuji jako administrativni. Postup, kterym znalec k této
cené dospiva, je v podrobnostech upraven v § 10 zakona o ocetiovani majetku. Podle druhu
pozemku znalec prihlizi naptiklad k cené za m? uvedené v cenové mapé, kterou vydala
obec, nebo k zakladni cené, korigované o vliv polohy a dal$i vlivy (vyuzitelnost pozemku
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pro stavbu, aj.), pfipadné pouzije podrobnéjsi metodiku stanovenou provadéci vyhlaskou
k zakonu o oceniovani majetku. Nelze tedy dat za pravdu stézovateli v tvrzeni, ze kazda
cena stanovena podle zakona o ocenovani majetku je automaticky cenou obvyklou, a tedy
nelze souhlasit ani s ndzorem, ze tuto cenu zjistil znalecky posudek znaleckého dstavu
A&CE, nebot ten mél za cil zjistit cenu pozemkl pro Gcely § 10 pism. a) zakona o
M i v / 4 4 /. / v
trojdani, coz se také ve vymezeni znaleckého tkolu na str. 4 tohoto posudku vyslovné
4 4
uvadi.

Naproti tomu posudek znalce Ing. Romana Kistnera respektuje pozadavek

4 4 .. i 4 /v 4 M
zakonodarce zjistit cenu, za kterou by byly prodany tytéz nebo srovnatelné komodity
mezi nezavislymi osobami v béznych obchodnich vztazich za stejnych nebo obdobnych

, . . e . , . /
podminek. Tento postup koresponduje definici ceny obuvyklé tak, jak byla podana
v citovaném rozsudku zdejstho soudu ze dne 22. 1. 2009, ¢. j. 1 Afs 147/2008 - 56, tj.
odpovida cené, ktera by byla dosazena pri prodeji stejného, popripadé obdobného majetku
nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Ukolem znalce pak je nalézt vécné, mistné a éasové shodné ¢i
alespon1 obdobné transakce, a to zpravidla srovnavaci metodou. Neni pritom podstatneé, ze
takto zjisténa cena neni cenou ve smyslu ustanoveni § 23 odst. 7, véty prvni za strednikem
zakona o danich z ptijmu (jak naznacuje krajsky soud v odstavcich [19] a [22] odivodnéni
rozsudku), ale cenou urcenou dle véty pred strednikem tohoto ustanoveni. I cena zjisténa
dle zvlastniho pravniho predpisu (zakona o ocenovani majetku) sice muaze byt cenou
obvyklou (viz jiz opakované vyse zminovany rozsudek zdejsitho soudu), zakon o danich

V7. o v M v 4 vV _V 4 v 4 v/

z prijma vsak evidentné v ustanoveni § 23 odst. 7, vété prvni za strednikem miri na
ptipady, kdy obvyklou cenu (tedy cenu odpovidajici pozadavkim véty pred strednikem)
4 \4 / M M v .. M v/ . 4 v /7 M
neni mozné objektivné zjistit (napfiklad pro absenci relevantniho referenéniho objektu

v 4 4 v/ v / 4 v / v 4 o v 4 /
ocenéni). V takovém pripadé nezbyva, nez provést ocenéni zpusobem predpokladanym
zakonem o ocetiovani majetku; jde-li o nemovitosti, zakon stanoveni ceny obuvyklé, ve
smyslu ustanoveni § 2 odst. 1, neumoznuje. O takovy pripad vsak v dané véci nejde, nebot
znalcem byly nalezeny referenéni nemovitosti - z jejich prodejni ceny pak konstruoval
béznou cenu, ktera odpovidala cené pozemku prodavanych stézovatelem, a to zcela
v souladu s dikci ustanoveni § 23 odst. 7, véty prvni pred strednikem. Zminuje-li znalec ve
svém posudku, Ze pti jeho vypracovani vychazel (mimo jiné) i ze zdkona o ocenovani
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majetku, nejde o popreni shora uvedeného, nybrz o sdéleni, ze jim pouzita metodika
odpovidala zptisobu uréeni béZné ceny dle § 2 odst. 1 tohoto zakona (viz jeho str. 3).

Nejvyssi spravni soud tak plné souhlasi s krajskym soudem, Ze cena, kterou mél
zjistit znalec osloveny spravcem dané, méla byt cenou obvyklou, kterou je nutno odliSovat
od ceny administrativni, ktera se podava z posudku vypracovaného znaleckym tstavem
A&CE. Jak spravné uvedl krajsky soud, na tyto posudky nelze nahliZet jako na vzajemné si
konkurujici, ale jako na posudky, z nichz kazdy fesi zcela jiny znalecky tkol, a proto jsou
vzajemné nezaménitelné a nezastupitelné. Neslo tedy o pripad, kdy k téze otazce existuji
rozdilné vystupy znaleckych posudki a nebylo proto tfeba ptistupovat k dalsimu
znaleckému zkoumani ¢ zadani revizniho znaleckého posudku (k tomu srov. rozsudek
zdejsiho soudu ze dne 1.7.2010, ¢.j. 7 Afs 50/2010 - 60). Dale je tfeba upozornit, ze a¢
znalecky posudek jako dukazni prostfedek neni nadfazen dikaznim prostfedkim jinym
(to plati také o dikazech z nich vyplyvajicich), pouhy nesouhlas Géastnika fizeni s jeho
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zavéry neni sam o sobé divodem pro jeho znevérohodnéni a nikterak nevyvraci znalecké
zavéry. Pokud byl stézovatel presvédcen o nespravnosti znaleckého posudku Ing. Romana
Kistnera (napriklad proto, ze reflektoval transakce, které se uskutelnily teprve po prodeji
predmétnych pozemku spojené osobé), mél ze své iniciativy oslovit jiného znalce a zadat
M v Ver 7 / /. 4 i v / Vv
mu stejné znéjici znalecky tkol, nebo navrhnout spravci dané vyslech znalce. Stézovatel
v v/ / / v 4 Ve M M v/ 4 v v /
vSak zadny takovy procesné relevantni krok neuéinil (respektive. v fizeni pred zalovanym
predlozeni revizniho znaleckého posudku pfislibil, nicméné do data vydani rozhodnuti
zalovaného jej nepredlozil) a namisto toho proti posudku Ing. Romana Kistnera netspésné
stavél posudek znaleckého tstavu A&CE, jenz se zabyval urCenim ceny predmétnych
pozemku pro ulely stanoveni zakladu dané zprevodu nemovitosti, tedy ceny
administrationi.

V souvislosti s urCenim vyse kupni ceny znalcem Ing. Romanem Kistnerem
stézovatel dale namita, ze se tato cena pohybuje pti horni hranici intervalu prodejnich cen,
které zjistil spravce dané na zakladé vlastniho sSetfeni. V této souvislosti se dovolava zavéra
plynoucich z rozsudku zdejstho soudu ze dne 31. 3. 2009, ¢. j. 8 Afs 80/2007 - 105,
publikovaného pod ¢. 1852/2009 Sb. NSS). V citovaném rozsudku se, mimo jiné, uvadi, ze
pokud spravce dané zjistuje referencni cenu na zakladé (daju o skutecné dosazenych cenach
shodné nebo podobné komodity mezi realné existujicimi nezavislymi subjekty, musi
peclivé zkoumat, do jaké miry byly tyto ceny dosazeny za stejnych nebo obdobnych
podminek, za nichz cenu sjednavaly spojené osoby, a pokud se tyto podminky lisi, musi
provést patricnou korekei referencni ceny. Dukazni bfemeno (jimz se v teoretické roviné
podrobné zabyval zdejsi soud napfiklad v rozsudku ze dne 30. 1. 2008, ¢. j. 2 Afs 24/2007 -

119, publikovaném pod ¢. 1572/2008 Sb. NSS) tak vtomto pripadé vyjimecné stiha
spravce dané a nikoli danovy subjekt, a Gsti v povinnost spravce dané radné zjistit a popsat
specifické znaky situace, za které sjednavaly prodejni cenu spojené osoby. Pokud se
ohledné rozhodnych aspektt projevi skutkové nejasnosti, musi spravce dané vychazet z
takovych skutkovych zavért, které jsou v dané konkrétni skutkové situaci pro danovy
subjekt nejvyhodnéjsi. K této argumentaci ovsem krajsky soud spravné uvedl, ze
zminované pravidlo se uplatni pouze tehdy, urci-li obvyklou cenu spravce dané, tedy
nepristoupi-li v této otazce k zadani znaleckého posudku. Pravé o takovy pripad vsak slo
v nyni posuzované véci a shora popsané povinnosti spravce dané se tak neuplatni. Dluzno
podotknout, ze vypracovani znaleckého posudku (jehoz existence nyni prekazi
aplikaci vyse popsaného postupu na dany ptipad) do zna¢né miry inicioval sam stézovatel
tim, ze vyslovné zpochybrioval odbornou erudici pracovnikii spravce dané urdit cenu
odpovidajici pozadavkiim ustanoveni § 23 odst. 7 zakona o danich z pfijma vlastnimi
silami.

Stézovatel dale oznaluje za nerealny nazor spravce dané a zalovaného, dle kterého
mél v dobé prodeje pozemkl (Cerven 2007) pfi urceni kupni ceny vychazet zcen
7 1.7 7 ’ . v ’ / . ,
odpovidajicich cenam, za nichz by byly takové pozemky odprodany nespojenym
7.1/ / Vo . v v . / v /e 17 / «
(nezavislym) osobam. Upozornuje, ze nemél k informacim o téchto ,nezavislych cenach
ptistup, pricemz i znalecky posudek Ing. Romana Kistnera pro srovnani pouzil transakce,
které se uskutecnily teprve po prodeji predmétnych pozemkd. Jakkoli ma zdejsi soud pro
namitky stézovatele pochopeni, nezbyva mu nez zopakovat, Ze omezeni vyplyvajici
z ustanoveni § 23 odst. 7 zdkona o danich z pfijmi k takovym obtizim pfihlédnout
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neumoznuje. Pokud stézovatel obvyklou cenu nebyl schopen v dobé prodeje urcit sam,
v/ v v M Ve i / /4
pripadné meélli pochybnost o pouzitelnosti znaleckého posudku vypracovaného pro
potfeby dané z prevodu nemovitosti i pro potreby dané z prijmu, nic mu nebranilo zadat
zpracovani znaleckého posudku odpovidajictho na tutéz znaleckou otazku, jako posudek
znalce Ing. Romana Kistnera. Nadto je tfeba poznamenat, ze zminovany posudek byl
4 M v v 4 4 4 / v 4
spravci dané predan dne 30.9.2009, zatimco zprava o vysledku daniové kontroly byla
vyhotovena az dne 20. 5. 2010; stézovatel tak mél jesté v ramci danového fizeni nékolik
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mésici na to, aby na zavéry tohoto znaleckého posudku zareagoval a pripadné je
zpochybnil (zadanim nového znaleckého posudku, pozadavkem na vyslech znalce, apod.).
Stézovatel vsak trval na tom, ze znaleckym posudkem fresicim tutéz otazku jiz z minulosti
disponuje; nepouzitelnost posudku znaleckého tstavu A&CE pro tyto potfeby vsak byla
jiz konstatovana vyse.

Konecné je tfeba uveést, ze zminku krajského soudu o tom, ze postup stézovatele,
ktery si preventivné opatfuje znalecky posudek k cené, muze evokovat duvodny
predpoklad, ze nebude spravci dané schopen uspokojivé objasnit rozdily v kupni cené,
povazuje zdejsi soud, shodné se stézovatelem, za nepripadnou. Krajsky soud zcela odhlizi
od faktu, ze smyslem a uéelem posudku znaleckého dstavu A&CE bylo zjisténi zakladu
dané z prevodu nemovitosti; tuto povinnost uklada stézovateli § 10 pism. a) zakona o
trojdani. Neodtivodnénosti této poznamky svéd¢i koneéné i to, ze z napadeného rozsudku
ani v nejmensim nevyplyva, ze by snad krajsky soud mél k dispozici konkrétni indicie o
UCelovém ¢i jinak obtizné obhajitelném motivu stézovatele pro vyhotoveni tohoto
posudku. I pres davodnost této diléi namitky stézovatele vSak popsany argumentacni
deficit krajského soudu nemuze byt divodem pro zruseni jeho rozsudku.

Nejvyssi spravni soud proto v navaznosti na vyse uvedené dospél k zavéru,
ze zalovany nevykrodil z mezi ustanoveni § 23 odst. 7 zakona o danich z ptijma, urcil-li
cenu, za kterou by se realizoval prodej pozemkt mezi stézovatelem a nezavislou osobou, za
pomoci posudku jim osloveného znalce, ktery pouzil metodiku urceni ceny obuyklé.
Postup danovych organu odpovida i1 pozadavkim vyslovenym v rozsudku zdejsiho soudu
ze dne 16. 5. 2005, C. j. 2 Afs 52/2005 - 94, jehoz aplikace se stézovatel v kasacni stiznosti
dovolava. Ackoli v napadeném rozsudku krajského soudu byly nalezeny drobné
argumentacni deficity, dospél Nejvyssi spravni soud k zavéru, ze zruseni tohoto rozsudku a
jeho vraceni k dalSimu ftizeni jen z téchto divodt by postradalo praktického smyslu.
Piipadné nové rozhodnuti ve véci by jen odstranilo diléi argumentacni nedostatky, ale
nemohlo by pfinést pozitivni zvrat v pravnim postaveni stézovatele. Za situace, kdy ratio
decidendi rozsudku krajského soudu obstoji (srov. usneseni rozsiteného senatu Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 14. 4. 2009, ¢. j. 8 Afs 15/2007 - 75, publikované pod ¢. 1865/2009
Sb. NSS), zdej$imu soudu nezbylo, nez za podminek vyplyvajicich z ustanoveni § 110 odst.
1, véty druhé s. f. s., kasalni stiznost jako nedivodnou zamitnout.

O nahradé nakladd tohoto ftizeni bylo rozhodnuto ve smyslu ustanoveni § 60 odst.

1, véty prvni s. f.s., ve spojeni s ustanovenim § 120 s. t. s., dle kterého nestanovi-li tento
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zakon jinak, ma ulastnik, ktery mél ve véci plny tspéch, pravo na nahradu nakladu fizeni
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pred soudem, které divodné vynalozil proti Gcastnikovi, ktery ve veéci tGspéch nemél.

Vzhledem k tomu, ze stézovatel byl v fizeni o kasalni stiznosti procesné netspésny, pravo
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pokracovani

na nahradu nakladd fizeni mu nenalezi. Pokud jde o procesné uspésného uclastnika -
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zalovaného, v jeho pripadé nebylo prokazano, ze by mu v souvislosti stimto fizenim
néjaké naklady vznikly. Nejvyssi spravai soud proto v jeho pripadé rozhodl tak, ze se mu
nahrada nakladu fizeni neptriznava.

Poudeni: Protitomuto rozhodnuti nejsou opravné prostredky ptipustné.

V Brné dne 11. inora 2014

Mgr. Radovan Havelec
predseda senatu



